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Agenda

1. Kommunale Investitionen in Zeiten herausfordernder
Finanzlage

2. Blick auf Offenbach (Baugesellschaft und Kernhaushalt)

3. Grune Schuldscheine (vom Klimaschutzkonzept zum
Abschluss)

4. Fazit
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Presse

Kommunen verzeichnen im Jahr 2025 neues
Rekorddefizit von 31,9 Milliarden Euro

Finanzierungssaldo der kommunalen Kern- und Extrahaushalte
in % der Ausgaben
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B Dpeckungsliicke / -iiberschuss

bis 2010: Kernhaushalte, ab 2011: Kern- und Extrahaushalte

@MW Statistisches Bundesamt (Destatis), 2026
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Konsequenz aus kommunaler Unterfinanzierung

Abbildung 32 | Nettoinvestitionsquote nach Gebietskorperschaften, relativ zum Bruttoinlandsprodukt in Prozent

0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
04
0,3
0,2
0,1
0,0
-0,1
-0,2
-0,3

1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999

I Bund I Lander

2000
2001

2002
2003
2004
2005
2006
2007

Bl Gemeinden/Gv.

2008
2009

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

= |nsgesamt

Quelle: Destatis 2024h, eigene Berechnungen und eigene Darstellung.

| BertelsmannStiftung

Quelle: Kommunaler Finanzreport 2025
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Konsequenz aus kommunaler Unterfinanzierung

Abbildung 33 | Wahrgenommener Investitionsriickstand des Jahres 2024
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Quelle: Raffer et al. 2025 18, | BertelsmannStiftung
Quelle: Kommunaler Finanzreport 2025
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Wo liegt der Bedarf in Offenbach?

|ﬂ| Schulen & Kitas ’ Klimatransformation /ﬁ‘ Wohnungsbau

Sanierung & Erweiterung Warmewende & Gebaude Neubau & Forderung
e
Ertdchtigung & Stadtbibliothek Feuerwehr & Sport

Fahrradinfrastruktur
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Gemeinnutzige Baugesellschaft Offenbach mbH

44,8 Mio. € 3,7 Mio. € =~ 5.000 150 Mio. €

Umsatz 2025 Ergebnis 2025 Wohneinheiten 5-Jahres-
Investitionsprogramm

Keine Ausschiittung des Gewinns, aussschliel3lich Thesaurierung

Wohnungsbestand Sonderliegenschaften

5.000 Wohnungen Stadthalle, Capitol,
@-Miete: 7,30 €/m? (kalt)

Station Mitte
43 % offentl. gefordert (2.160 WE)

(ehem. Kaufhofgebaude Innenstadt)
6,20 €/m? geforderte Wohnungen

5-Jahres-Neubau: 300 Whg. (mind. 115 6ff. gef.)
ca. 12.500 Bewohnerinnen & Bewohner und energetische Sanierungen
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Rahmenbedingungen Bau
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In allen Wahlkampfen ist das emotionale Thema
"Wohnen" auf der Agenda

Wohnraum ist knapp und wird deswegen immer
teurer

Forderungen nach Neubau und Klimaneutralitat

Rahmenbedingungen fur Investitionen derzeit
mangelhaft

Einlage von 8 Grundstucken durch die Stadt
Offenbach

Indexwert

250

200 A

150 ~

100

Entwicklung 2015 vs. 2025 (Index: 2015 = 100)

FIS0%

Zinsen

+62%

+57%

Grundstuckspreise Baukosten
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GBO - Neubau - Quartier 4.0

65 Wohnungen + Kita + Tiefgarage auf dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofes — Gesamtkosten
rd. 31 Mio. € (inkl. Grst.)

Finanzierungsstruktur:

- Offentliche Mittel des Landes Hessen und kommunale Férderung
(43 % Forderquote im Objekt, 57 % mittelbare Belegung
im Bestand) Bindung Uber 25 Jahre, 0% Zins, 40% Zuschuss)

» Zusatzliche Forderung von der Stadt Offenbach von 2,2 Mio. €
« KfW Mittel — Klimafreundlicher Neubau 2,2% Zins

» Restfinanzierung am Kapitalmarkt

| ,1|l e!-n
* Mieten 15 €/gm freifinanziert 1y S - _..h_' .|
7,90 €/gm offentlich gefordert R s :
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GBO - Neubau - KWU

100 Wohnungen + Tiefgarage auf dem ehemaligen KWU Areal
Gesamtkosten rd. 45 Mio. € (inkl. Grst.) — Schlusselfertiger Ankauf

Finanzierungsstruktur:

- Offentliche Mittel des Landes Hessen und kommunale Férderung
(Whg offentl. gefordert, Bindung 25 Jahre, 0% Zins, 40% Zuschuss)

* Einlage der Stadt OF in die Kapitalrucklage der GBO
zu Starkung des EK i.H.v. 10 Mio. €; beilhilfekonform

 KfW Mittel — Klimafreundlicher Neubau

* Restfinanzierung am Kapitalmarkt

* Mieten 8 €/gm
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Station Mitte Offenbach - Tochtergesellschaft der GBO

Erwerb & Nutzungs- .

GmbH inkl. Kaufvertrag 10.000 m? Flache: 20 % Gewerbeflachen: Voraussichtlich
ehem. Kaufhofgebaude - 80 % neue Handel - Café - Ende 2027
03/2024 Stadtbibliothek Veranstaltungen
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Station Mitte Offenbach - Finanzierungsmodell

Gesamtvolumen des Projektes liegt bei rd. 41 Mio. €

Sicherung der Finanzierung durch Abtretung der Forderungen aus dem langjahrigen Mietvertrag der
Station Mitte mit der Stadt Offenbach (Bibliothek) unter Einbeziehung eines Einredeverzichts (27 Mio. €)

KfW Darlehen fur Erreichung des KfW 55 Standards (inkl. Tilgungszuschuss 2 Mio. €), abgesichert
durch eine Burgschaft der Stadt Offenbach (10 Mio. €); komm. Konditionen; beihilfekonform

Zusatzlicher Zuschuss der Stadt Offenbach zur Erhaltung der historischen Fassade i.H.v. 4 Mio. €
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Station Mitte Offenbach - Historische Fassade i
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Blick auf den Haushalt der Stadt Offenbach

Haushalt 2026: ausgeglichen (§ 92 Abs. 5 HGO)
Haushaltsvolumen 2026: 738,7 Mio. €
Investitionsvolumen 2026: 82,9 Mio. €

davon BaumafRnahmen: 32,8 Mio. €

Investitionsvolumen 2026-2029: 457,4 Mio. € (Haushaltsplanung 2026)

davon BaumaRnahmen: 320,5 Mio. € (Haushaltsplanung 2026)
Schuldenstand 31.12.2025: 593,4 Mio. € inkl. Griner SSD
Offer"\:aaif‘h am I:l:?\nl\'ll(g:: Darmstadt | Wiesbaden Kassel Rijcklagen 31.12.2025
ordentliche Ergebnisriucklage: 151,7 Mio. €
Stichtag 31.12.2024 31.12.2024 | 31.12.2024 | 31.12.2024 | 31.12.2024 ungebundene Liquiditat: 113,7 Mio. €
Pro Kopf . g . .
Verschuldung 3.560 € 3.585 € 3.552 € 1.358 € 2.400 € Aufgrund der defizitaren Planung 2026 bis 2029 ist davon
ohne KK auszugehen, dass die liquiden Riicklage am Ende des
Investquote e 10% 9.76% 7 259 8.92% mittelfristigen Planungszeitraums bis 2029 aufgebraucht ist.
@ 14-23 ’ : , :
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Ausgangssituation Ende des Jahres 2024...

> Investive Verschuldung 31.12.2024: 474 Mio. €
» T73% offentlicher Sektor; 27% privater Sektor

> Annahernd 60% bei nur drei offentlichen Geldinstituten

> Anstieg der Verschuldung bis Ende 2028 auf ca. 850 Mio. €
» Anstiegum 79 % in 4 Jahren

> Bruttoaufnahme (ohne Tilgung) ca. 376 Mio. €

—Wo soll das Geld kommen?
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Gibt es Alternativen zum Kommunalkredit?

Bund & Land Kommunen (Standard) Kommunen (Erweitert)

Finanzierungsform: Anleihen Finanzierungsform: Kommunalkredit Finanzierungsform: Schuldschein
Glaubiger: naturliche und Glaubiger: Sparkassen & Glaubiger: Sparkassen & Volksbanken
juristische Personen im In- und Volksbanken +

Ausland Banken, Versicherungen &

Versorgunsgkassen im In- und
Ausland

Q Ergebnis: Alternativen sind vorhanden!

Fir die Platzierung brauchen wir externe Unterstiitzung — und wir brauchen Volumen!

Offenbach
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Vom Klimaschutzkonzept zum grunen Schuldscheindariehen

Basis: Klimaschutzkonzept 2035 — Ziel: CO,-Reduktion 1 Tonne/Einw./5 Jahre -

Kiimakonzep

Klimaneutralitat bis 2050

2022/23 2023-24 Okt. 24 Jan. 25 Feb. 25 Marz 25

InvestitionScreening Abstimmung Framework & Investoren- Vermarktung Geldeingang
sprogramm RP Darmstadt Second Party prasentation & Annahmeschluss (Abschluss)
Opinion
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Gruner Schuldschein steht im Einklang mit Klimakonzept
2035 der Stadt Offenbach

Mittelverwendung erfolgt gemaf den
Bestimmungen des Green Finance Framework

Fhifinance der Stadt Offenbach am Main in den Kategorien:
= Grune Gebaude (Neubau und Renovierung)
Second Party Opinion » Anpassung an den Klimawandel
i (Hochwasserschutz)

Second Party Opinion von EthiFinance bestatigt
Ubereinstimmung mit den ICMA Green Bond
Principles und LMA Green Loan Principles sowie
den voraussichtlich positiven Beitrag zu den Zielen
fur nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen
(UN SDGs)™"

*S | Kdmmerei, Kasse und Steuern

L sPo

(1) Green Bond Principles der International Capital Market Association (ICMA) 2021 und Green Loan Principles der Loan Market Association (LMA) 2023; vormals imug rating (im Oktober 2024 in
EthiFinance umfirmiert.
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Projektbeispiele

IGS Lindenfeld

Neubau und Sanierung Geschwister-Scholl-Schule

R
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Erfolgreicher Abschluss

136,5 Mio. € 2,3% 19 90 %

Zielvolumen Uberzeichnet Darlehensgeber Aulerhalb
(Start: 100 Mio. €) (vorzeitiger Buchschluss) (19 Investoren) Sparkassensektor
Laufzeitenstruktur (Mio. €) Investorengruppen (% Allokation)
60
52
50 44
41
40
45%
30
20
10
0
10 Jahre 15 Jahre 30 Jahre

Versicherungen = Versorgungskassen Sparkassen = Sonstige
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Fazit

« Wohnbau kann auch unter herausfordernden Rahmenbedingungen durch den
Einsatz unterschiedlicher Finanzierungsformen gelingen. (Diversifizierung)

« Gleiches gilt fur die zentrale Projekte der Innenstadtentwicklung.

» Grune (nachhaltige) Finanzierungen im kommunalen Bereich kdnnen bei
ausreichend ,grunen” Investitionsprojekten eine Alternative zum
Kommunalkredit darstellen.(Transformation)

» Grolles Potential zur Diversifizierung der Glaubigerstruktur (66%
Versicherungen und Versorgungskassen; 84% aulierhalb offentlichen Bereichs)
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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Backup
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Verwendung der Erlose (Auszug)

Geeignete Griine Projekte

Proiekt- EU-Taxonomiel:
1€ Eignungskriterien Umweltziel f Wirt- UN 5DGs

kategorie schaftstatigkeit

MNeubau:

- Der Primdrenergicbedarf (PEB), mit dem die Gesamtenergieeffizienz
des errichteten Gebaudes definiert wird, liesgt mindestens 10 % unter
dem Schwellenwert, der in den Anforderungen fur Niedrigstenergiege-
baude gemal den nationalen MaBnahmen zur Umsetzung der Richtli-
nie 2010,/31/EU des Europdischen Parlaments und des Rates festgelegt
ist.2 Die Gesamtenergieeffizienz wird anhand eines Ausweises Gber die
Gesamtenergieeffizienz (Energy Performance Certificate, EPC) zertifi-
ziert.

Bei Gebduden mit einer Flache von mehr als 5000 m?, fir die der Bauan-

trag im Jahr 2023 oder danach singereicht wird3, Klimaschutz /

- wird das Gebdude bei Fertigstellung auf Luftdichtheit und ther-  7.1. Neubau
Griine mische Integritdt geprift, wobei jegliche Abweichungen von der
Gebh3ude in der Planungsphase festgelegten Effizienz oder Defekte an der
Gebdudehille Investoren und Kunden gegenuber offengelegt
werden. Eine andere Moglichkeit sind robuste und nachwollzish-
bare Verfahren zur Qualitdtsprifung wihrend des Bauvorgangs;
dies ist eine annehmbare Alternative zur Prafung der thermi-
schen Integritét.
- wird das Lebenszyklus-Treibhauspotenzial (GWP) des errichteten
Gebdudes fur jede Phase im Lebenszyklus berechnet und gegen-
tber Investoren und Kunden auf Nachfrage offengelegt.

Renovierung: Klimaschutz /

- Die Gebdudersnovierung entspricht den geltenden Anforderungen an

grolere Renovierungen. Alternativ fihrt sie zu einer Verringerung des
Primé@renergiebedarfs um mindestens 30 %:.

7.2. Renovierung
bestehender Gebdude
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Stadt Offenbach und Eigenbetrieb GEO

Stadt Offenbach am Main N
(handelnd durch den —— et
Eigenbetrieb GEQ)

Aufnahme-grl'mer SsD

Investoren ¢——Zins / Tilgung—

e
Key-Facts:
* Emission gruner SSD durch die Stadt Offenbach
« Zahlung Zins- und Tilgung durch die Stadt Offenbach

. * Investitionstatigkeit durch die Stadt Offenbach D
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