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Bereich: Stadtentwicklung
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Aussc.huss fiir Stadtentwicklung, Wirtschaftsférderung, Stadthallen 19.05.2022

und Liegenschaften

Haupt- und Finanzausschuss 08.06.2022

Rat 15.06.2022

Kurzbezeichnung:

Wohnbauflachenentwicklung am Wellersberg
Hier: Entwicklungstragervertrag mit NRW.URBAN

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Universitatsstadt Siegen beschlief8t den Entwicklungstragervertrag mit der Lan-
desentwicklungsgesellschaft 'NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH' zur baulichen
Entwicklung des Wohngebietes Wellersberg in der vorliegenden Fassung auf Basis der Er-
schlieBungsvariante 1 des Konzeptionsbeschlusses vom 24.06.2020.

Sachverhalt / Begriindung:

Riickschau

Der Rat der Stadt Siegen hat bereits in der Vergangenheit mehrfach liber die wohnbauliche
Entwicklung am Wellersberg beraten und dabei folgende Beschliisse gefasst:

- 04.07.2018 (Vorlage 1891/2018):
o Wohnbaulandkonzeptes 2018 als Leitlinie
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o Auftrag an die Verwaltung, weitere Gesprache mit NRW.URBAN Kommunale
Entwicklung GmbH (im Folgenden 'NRW.URBAN') aufzunehmen bzgl. der Mog-
lichkeiten der kooperativen Baulandentwicklung

- 22.05.2019 (Vorlage 2398/2019):

o Umsetzungsprioritaten des Wohnbaulandkonzeptes—> die Entwicklung der Flache
Wellersberg wurde mit Prioritdt 1 beschlossen

- 06.05.2020 (Vorlage 2886/2020):
o Beitritt zur NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH

o Beantragung der Aufnahme in das Programm der kooperativen Baulandentwick-
lung beim Ministerium fur Heimat, Kultur, Bauen und Gleichstellung des Landes
NRW

- 24.06.2020 (Vorlage 2898/2020): Konzeptionsbeschluss
o Durchfihrung der Baugebietsentwicklung Wellersberg mit NRW.URBAN

o Ankaufgesprache mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (im Folgenden
'BImA') aufnehmen

o Empfehlung der Entwicklungsperspektive 1 als Grundlage fiir weitere Gesprache
mit BImA und NRW.URBAN

Basierend auf diesen Beschliissen und Auftragen der Politik ist die Stadt Siegen der
NRW.URBAN als Gesellschafterin beigetreten und kann somit auf die Unterstitzungsleistung
der Landesentwicklungsgesellschaft zuriickgreifen. Die Verwaltung hat sodann in
Zusammenarbeit mit NRW.URBAN die notigen Antragsunterlagen zur Aufnahme in das Pro-
gramm der kooperativen Baulandentwicklung erarbeitet und im April 2021 beim Ministeri-
um eingereicht. Der Antrag wurde vom Ministerium im Juli 2021 positiv bewertet und die
Entwicklungsflache Wellersberg in das Programm zur kooperativen Baulandentwicklung auf-
genommen.

Um den Entwicklungsprozess zu starten, ist nun die Unterzeichnung eines entsprechenden
Entwicklungstragervertrages mit NRW.URBAN, in dem die gegenseitigen Rechte und Pflich-
ten verbindlich geregelt werden, erforderlich sowie daran anschlieBend der Abschluss einer
Zielvereinbarung zwischen Ministerium und Stadt Siegen.

Entwicklungstragervertrag mit NRW.URBAN

NRW.URBAN unterstiitzt Kommunen als "Entwicklungsgesellschaft auf Zeit" in der Projektie-
rung und Umsetzung von Malinahmen zur Baulandentwicklung personell. Zudem erwirbt sie
die im geplanten Baugebiet gelegenen Grundstiicke fiir die Stadt, plant und baut die Er-
schlieBung, betreibt die Vermarktung und stellt das gesamte Projektmanagement gegen
Honorar- und Nebenkostenzahlung sicher. Sie handelt dabei als Treuhdnderin der Stadt.

Der Entwicklungstragervertrag regelt projektbezogen die Zusammenarbeit zwischen den
Vertragspartnern Stadt Siegen und NRW.URBAN.

Der Entwicklungstragervertrag wurde auf Basis eines durch NRW.URBAN bereit gestellten
Mustervertrages gemeinsam durch die Abteilungen 2/1 Recht und Versicherung, 3/1 Kam-
merei und 4/5 Stadtentwicklung, Stadtplanung und Liegenschaften individuell angepasst und
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mit NRW.URBAN abgestimmt. Er berticksichtigt alle wesentlichen Entwicklungsziele fur die
Flache, die durch die politischen Beschliisse vorgegeben sind, namentlich die Leitlinien der
Rahmenplanung, die durch den Beschluss der Vorlage 2898/2020 festgelegt wurden.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte des Entwicklungstrdgervertrags dargestellt,
die auf den Leitlinien des Konzeptionsbeschlusses beruhen. Der Vertrag selbst liegt dieser
Vorlage als Anlage bei.

e NRW.URBAN fihrt die ihr mit diesem Vertrag ibertragenen Aufgaben im Sinne der Stadt
als deren Treuhanderin durch. Die Planungs- und Gestaltungshoheit fiir das Projektgebiet
liegt bei der Stadt bzw. dem Rat der Stadt Siegen. Die Vertragspartner sind sich dariiber
einig, dass die Baugebietsentwicklung nur bei vertrauensvoller Zusammenarbeit zligig
und erfolgreich durchgefiihrt werden kann. Die Stadt wird ihr Weisungsrecht in diesem
Rahmen ausliben.

e Nach Moglichkeit soll die Baugebietsentwicklung ohne eine Belastung des stadtischen
Haushalts erfolgen. Um eine Kostentransparenz zu gewahrleisten, haben die Parteien vor
Beginn der MaBnahme auf Grundlage der Rahmenplanung einen Businessplan erstellt, in
dem alle absehbaren Aufgaben und Kosten auf Basis des jetzt vorliegenden Planungstan-
des bericksichtigt wurden. Die im Businessplan aufgefiihrten Ausgaben und Kosten sind
jedoch nicht abschlieend und werden nachtraglich einvernehmlich erganzt und ange-
passt.

e Neben den Planungsleistungen tibernimmt NRW.URBAN auch die Umsetzung bzw. Her-
richtung aller 6ffentlichen Flachen. Hierzu zahlen u.a. ErschlieBungsflachen (StraRen,
Ful- und Radwege, Wanderparkplatz, etc.), Griin- und Freizeitflachen (Griinanlagen und
die ,griine Kuppe”), Waldflachen (Waldsaum) und Ausgleichsflachen.

e Die Einhaltung einer verbindlichen Quote von 30 % fiir den aus Landesmitteln geforder-
ten sozialen Wohnungsbau ist Bedingung fir die Inanspruchnahme der Leistungen der
NRW.URBAN.

e Die Entscheidungen (iber die Projektlaufzeit, den Ankauf der Grundstticke flir den Grun-
derwerb, die Art der baulichen Ausnutzung und Verdichtung der Bauflachen, die Ziel-
gruppenfestlegung bei der Vermarktung oder die H6he der Verkaufspreise liegen bei der
Stadt und ihren politischen Gremien. Damit trifft sie malRgebliche Entscheidungen zur
Gestaltung und Umsetzung des Projektes.

e Nach Ablauf der vereinbarten Projektlaufzeit erfolgt die Abrechnung des Projektes.
Uberschiisse kommen dem stidtischen Haushalt zugute, wobei Verluste vor Projektab-
schluss zu Lasten der Kommune ausgeglichen werden miissen. Durch eine turnusmaRige
Berichterstattung wird ein hohes Mal} an Transparenz im Projektfortschritt und Kenntnis
Uber die finanzielle Abwicklung sichergestellt.

e Die durch NRW.URBAN treuhanderisch erbrachte Leistung wird durch die Treuhandgebe-
rin nach Aufwand vergltet zzgl. einer Managementpauschale (vgl. Businessplan).

Bei der weiteren Projektentwicklung sind neben den wohnungspolitischen u.a. auch die kli-
mapolitischen und verkehrspolitischen Ziele der Stadt zu berticksichtigen, die u.a. im Ziel-
konzept Klimaschutz und der Klimaanpassung und im Klimaschutzteilkonzept Mobilitat fest-
gehalten sind.



Vorlage Nr. VL 901/2022 Seite4 /7

Bewertung des finanziellen Risikos

Fir die Siedlungsentwicklung ist ein vorldufiger Projekt- und Businessplan auf Basis der vom
Rat beschlossenen Rahmenplanung erstellt worden. In diesem sind u. a. Annahmen zu Fl3-
chenanteilen und Nutzungen, Grunderwerbskosten sowie Planungs- und Baukosten den zu
erwartenden Verkaufserldsen gegenlibergestellt worden.

Unter Berlicksichtigung der von NRW.URBAN berechneten Projektkosten fiir eine projekt-
ierte Laufzeit von 8 Jahren wiirden sich zum Ende der Laufzeit durch Grundstiicksverkaufe
Uberschiisse in Hohe von 247.000 € fiir den stadtischen Haushalt ergeben. Hierbei wurden
durchschnittliche Bodenverkaufspreise von 213 €/m? zugrunde gelegt, die sich an den
seinerzeitigen Bodenrichtwerten der Umgebung orientieren.

Der Entwicklungstragervertrag ist durch seine konkrete Verlustdeckungszusage als Patro-
natserkldarung einzustufen, die vom Rat gesondert zu beschlieflen ist. Dementsprechend ist
der Vertrag gemaR GO NRW der Aufsichtsbehorde vor Unterzeichnung anzuzeigen.

Da dieses Projekt im Bereich der Daseinsvorsorge (Bereitstellung von erschlossenem Bau-
land) und damit im Rahmen der Erfillung der Aufgaben der Gemeinde Aufgaben zu sehen
ist, ist der Abschluss des Vertrages generell zuldssig. Jedoch hat wie bei einer Birgschaft
nach GO NRW eine Risikoabschatzung zu erfolgen, inwieweit der stadtische Haushalt belas-
tet werden kénnte.

Diese Risikoabschatzung ist nur aufgrund von wenig konkreten Faktoren durchfihrbar und
kann zurzeit ausschlielRlich auf Grundlage des vorliegenden Businessplanes erfolgen. Da der
mit der Stadt abgestimmte Businessplan Bestandteil des Vertrages wird, ist damit die Hohe
der Aufnahme von Krediten limitiert. Des Weiteren hat der Entwicklungstrager der Stadt
nach § 7 jeweils zum 30.04. des darauffolgenden Jahres umfassend Rechnung zu legen.
Positiv zu bewerten ist die gesamte vertragliche Ausgestaltung der treuhanderischen Zu-
sammenarbeit und der Umstand, dass die maBgeblichen Entscheidungszustindigkeiten bei
der Stadt liegen und mit der NRW.BANK ein finanzkraftiger Partner wahrend des gesamten
Projektes fur die finanzielle Abwicklung zustandig ist. Sollte sich das Baugebiet entsprechend
des Businessplanes realisieren lassen, wirde keine Belastung des stadtischen Haushaltes
erforderlich und Uberschiisse erwirtschaftet. Der Businessplan, der derzeit nur auf der
Rahmenplanung basiert, stellt jedoch keine Garantie dar, dass dieser Fall so eintreten wird.
Mogliche Verluste gehen zu Lasten des stadtischen Haushalts. Dieses Risiko tragt die Stadt
Siegen bei all ihren Baugebietsentwicklungen, um Daseinsvorsorge, Wohnbauland und Ge-
werbeflachen bereitstellen zu kénnen und um als Oberzentrum zukunftsfahig aufgestellt zu
sein.

Im Rahmen des jeweiligen Jahresabschlusses ist daher die Risikoabschatzung jahrlich vorzu-
nehmen, um rechtzeitig eine entsprechende Riickstellung zur Abdeckung eines moéglichen
Defizits bilden zu kdnnen.

Demgegeniiber sollte auch der nicht monetar bezifferbare, aber sehr groRe gesellschaftliche
und wohnungspolitische Mehrwert fir die Stadt Siegen in die Betrachtung der Risikoab-
schatzung einflieRen.
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AuBerdem besteht im Zuge der spateren Vermarktung durch den anzusetzenden Bodenver-
kaufswert eine Stellschraube, um etwaige Verluste zu vermeiden und Uberschiisse zu gene-
rieren. Hier waren die wirtschaftlichen Aspekte den wohnungspolitischen Zielen gegentiiber-
zustellen und eine politische Abwagung vorzunehmen, welchem Anliegen das hoherrangige
Interesse beigemessen wird.

Besonderheit bei Haftung und Verjahrung

Der Entwicklungstragervertrag regelt abweichend von der gesetzlichen Regelung unter § 8,
dass die Verjahrungsfrist fiir Anspriiche der Stadt gegen den Entwicklungstrager in dem Zeit-
punkt beginnt, in dem der jeweilige Anspruch gegen den Entwicklungstrager entstanden ist
(vgl. & 8 Ziffer 5). Auf die gesetzlich vorgesehene Kenntnis der anspruchsbegriindenden Um-
stande kommt es fiir den Eintritt der Verjahrung also nicht an.

Diese vertraglich eingerdumte Verjahrungserleichterung ist nach den Aussagen von
NRW.URBAN in den gefiihrten Abstimmungsgesprachen in allen Vertragen von NRW.URBAN
zur kooperativen Baulandentwicklung enthalten und war deshalb nicht verhandelbar.

Konkret kann diese vertragliche Regelung bedeuten, dass soweit NRW.URBAN beim Ankauf
der Grundstiicke oder der Verwaltung des Treuhandvermogens beispielsweise im Jahr 2023
fahrldssig eine vertragliche Pflicht verletzen sollte, verjahrt der Anspruch der Stadt spates-
tens mit Ablauf des Jahres 20261. Wenn die Stadt von dieser Pflichtverletzung erst im Jahr
2028 Kenntnis erlangt, ist der Anspruch gegen NRW.URBAN wegen der vertraglichen Rege-
lung bereits verjahrt.

Die Verjahrung wegen Vorsatzes kann vertraglich nicht erleichtert werden. Sollte also ein
Schaden durch eine vorsatzliche Handlung entstehen, greift eine vertragliche Verjahrungs-
erleichterung nicht (§ 202 Abs.1 BGB).

Fazit

Das Ministerium strebt den Abschluss der Zielvereinbarung zur Umsetzung der kooperativen
Baulandentwicklung am Wellersberg an, deren Voraussetzung die Unterzeichnung dieses
Entwicklungstragervertrages darstellt. Die Verwaltung hat daher die nétigen Vorarbeiten zur
Umsetzung der eingangs aufgefiihrten Beschlisse erledigt und einen verwaltungsintern ab-
gestimmten Vertragsentwurf mit NRW.URBAN erarbeitet.

Die NRW.URBAN libernimmt fiir die Stadt Siegen alle Projektphasen und stellt ihr umfangrei-
ches Know-how und ihre langjahrige Erfahrung in der Baulandentwicklung zur Verfligung
und hat dabei kein wirtschaftliches Eigeninteresse. Allein die kommunalen Ziele stehen dabei
im Fokus: Die Stadt Siegen entscheidet tiber die stadtebauliche und die ErschlieBungs-
planung, die Vermarktung der Grundstiicke und die VerdauBerungspreise.

1 Nach § 195 BGB betragt die regelmaRige Verjahrungsfrist 3 Jahre. Dieser Zeitrahmen ist grundsatzlich als kiirzeste Frist
anzunehmen.
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NRW.URBAN sichert die externe, den stadtischen Haushalt nicht belastende Vorfinanzierung
sowie die operative Umsetzung zu.

Die kooperative Baulandentwicklung bietet die Moglichkeit, die personellen Kapazitaten der
Verwaltung durch externe Ressourcen, die in dem Businessplan berticksichtigt sind, zu un-
terstiitzen und er6ffnet finanziellen Handlungsspielraum, ohne den stadtischen Haushalt
durch eine Vorfinanzierung der Baugebietsentwicklung zu belasten. Zudem werden die woh-
nungspolitischen Ziele der Stadt Siegen durch die Errichtung von 30 % 6ffentlich geforderten
Wohnraums erfillt und somit der hohe Bedarf an preiswertem Wohnraum berticksichtigt.

Ebenfalls erreicht wird die Planung und Herrichtung einer groRen, qualifizierten 6ffentlichen
Grunflache als Naherholungsgebiet flr die Innenstadt und die umgebenden Quartiere als
Ubergang in den Stadtwald.

Die Zusammenarbeit mit NRW.URBAN stellt sich in den Abstimmungsgesprachen sehr kom-
petent und den in der Prdambel dargelegten Zielen verpflichtet dar. Dies deckt sich auch mit
Aussagen von einigen Vertreterinnen und Vertretern von anderen Kommunen, die ebenfalls
mit der NRW.URBAN kooperative Baugebietsentwicklungen durchfiihren und die Zusamme-
narbeit ausschlieBlich als sehr positiv beschreiben. Diese Aussagen stellen lediglich ein
Stimmungsbild dar.

Im Ergebnis bleibt letztlich nur das theoretische Risiko einer Verjahrung von Anspriichen der
Stadt Siegen gegen NRW.URBAN, durch das moglicherweise ein Nachteil zu Ungunsten der
Stadt Siegen entstehen kann.

Es ist davon auszugehen, dass die landeseigene Entwicklungsgesellschaft, die ihr Gibertrage-
nen Aufgaben verantwortungsvoll ibernimmt und sorgfaltig ausfiihrt. Alle Schritte werden
zuvor mit den Projektverantwortlichen der Stadt abstimmt und es ist eine regelméaRige
Berichterstattung vereinbart.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Realisierung des Baugebietes Wellersberg
im Rahmen der kooperativen Baulandentwicklung folgende Vorteile bietet:

e die Vorfinanzierung der Baugebietsentwicklung durch die NRW.BANK,

e die Entlastung kommunaler personeller Kapazitaten,

e die externe Durchfiihrung der Projektentwicklung, bei gleichzeitiger strategischer
Planungs- und Entscheidungshoheit der Kommune,

e Kontrolle und Verantwortung fiir die Wirtschaftlichkeit und den Projekterfolg.

Die Verwaltung empfiehlt daher die Unterzeichnung des Entwicklungstragervertrages mit
NRW.URBAN in der vorliegenden Fassung.
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Finanzielle Auswirkungen [X ja ] nein
Gesamtkosten jahrliche Folgekosten | Finanzierung Finanzierung Abstimmung
der MalRnahme Eigenanteil objektbezogene mit dem Kdmmerer
Einzahlungen X ist erfolgt.
247 T€ |:| ist nicht erforderlich,
da Haushaltsmittel
im Haushaltsjahr zur
Verfligung stehen.
Veranschlagung
[] im Finanzplan [] im Ergebnisplan X] Nein [1 Ja, mit Kostentrager/
Investitionscode
Sachkonto

Klimaschutz

Klimarelevanz

X] Nein

|:| Ja, positiv
|:| Ja, negativ
[] prufbedarf

Veranderungen CO,-
Emissionen

[] erhebliche Reduktion
[] geringe Reduktion
[] geringe Erhéhung
[] erhebliche Erhohung

Ubereinstimmung mit dem Zielen
bzw. dem Zielkonzept der Stadt Siegen

] Ja
|:| Nein

[] unbekannt

Bestehen alternative Hand-
lungsoptionen?

] Nein
|:| Ja

Erlauterung Klimarelevanz

Der Abschluss des Entwicklungstragervertrages an sich |6st keine Klimarelevanz aus.

Begriindung (Verdnderung / Ubereinstimmung / Handlungsoptionen)

i. V.

gez.

Henrik Schumann

Stadtbaurat

Die Verwaltungsvorlage wurde im Rahmen eines Workflows durch die beteiligten Adressaten
digital verifiziert und weitergegeben und ist ohne Unterschrift gliltig.

Anlage(n):

1. Vertragsentwurf Entwicklungstragervertrag Wellersberg mit Anlagen



https://sitzungsdienst.kdz-ws.net/gkz090/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZZmpy2BgwsUg4wFZk3k4tPbXc2wRE3eQS3aDBEfETI3N/Vertragsentwurf-Entwicklungstr%C3%A4gervertrag-Wellersberg-mit-Anlagen.pdf



