Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2017/1958

Der Oberbiirgermeister

V/61-613-115/1-Ahr-extern
Dezernat/Fachbereich/AZ

30.11.17

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Ausschuss fir Stadtentwicklung, |[04.12.2017 |Beratung offentlich
Bauen und Planen

Finanz- und Rechtsausschuss 04.12.2017 |Beratung offentlich
Bezirksvertretung fur den Stadt- 11.12.2017 |Beratung offentlich
bezirk |

Rat der Stadt Leverkusen 18.12.2017 |[Entscheidung offentlich
Betreff:

Treuhandvertrag zum Innovationspark Leverkusen in Leverkusen-Manfort
- 4. Ergénzung

Beschlussentwurf:

Die Verwaltung wird beauftragt, den mit der Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-
Westfalen (LEG NRW), Rechtsnachfolger: NRW.URBAN GmbH, abgeschlossenen
treuhanderischen ErschlieRungsvertrag in der abgeanderten Form gemaf Anlage 1 bis
zum 31.12.2020 einschlie3lich einer Option zur Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses
um jeweils ein Jahr maximal bis zum 31.12.2022 zu verlangern.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Richrath Martens Deppe



Schnelliibersicht Uiber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Biirgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner/in / Fachbereich / Telefon: Herr Ahrendt / FB 61 / 406 -6130
(Kurzbeschreibung der MaRnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betreffen-
de Jahr geltenden Haushaltsverfligung.)

Die Stadt Leverkusen ist aufgrund der Regelungen des Grundstiicksfonds NRW, der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 115/I ,Innovationspark Leverkusen®, 2. Ande-
rung und der Annahme von Fordermitteln mit dem Ziel der Konversion der industriellen
Brachflache ,Wuppermann® in ein Gewerbegebiet zur Planung, Koordination und Durch-
fuhrung von Erschliellungsmalnahmen verpflichtet. Die Abwicklung der ErschlieRung
erfolgt durch einen Treuhander (hier NRW.URBAN). Es handelt sich bei dem aktuellen
Beschluss um die Fortsetzung einer bereits bestehenden Tatigkeit.

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

Die Finanzierung der Treuhandtatigkeit erfolgt tGber ein Treuhandkonto (Stand per
15.09.17 = 1.010.436 €), siehe auch D).

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren:
(z. B. Anschaffungskosten/Herstellungskosten, Personalkosten, Abschreibungen, Zinsen, Sachkosten)

Die maximal abrufbare Summe flir Leistungen betragt 44.744 €/Jahr. Die Buchung er-
folgt vom Treuhandkonto.

C) Veranderungen in stadtischer Bilanz bzw. Ergebnisrechnung / Fertigung von
Veranderungsmitteilungen:

(Veranderungsmitteilungen/Kontierungen sind erforderlich, wenn Veranderungen im Vermdgen und/oder
Bilanz/Ergebnispositionen eintreten/eingetreten sind oder Sonderposten gebildet werden missen.)

siehe oben

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begriindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Ruckstellungen, Refinanzierung Giber GeblUhren, unsichere Zuschusssituati-
on, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansatze, steuerliche Auswirkungen, Anlagen
im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)

Die Kosten fur die Treuhandtatigkeit werden durch Abfuhrungen an das Treuhandkonto
beim Verkauf von Grundstliicken des Grundsticksfonds NRW bzw. durch Abldseverein-
barungen zu ErschlieRungskosten von Dritten finanziert. Eine Kosten- und Aufgaben-
kontrolle ist sichergestellt. AuRer den Kosten der Kontofihrung wird ab dem 01.08.17
ein Verwahrentgelt in Hohe von rd. 200 € im Monat vom Treuhandkonto abgebucht.



E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Biir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- Information Konsultation Kooperation
derlich

nein - - -

Beschreibung und Begrundung des Verfahrens: (u.a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kos-
ten des Blrgerbeteiligungsverfahrens)

F) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz
betroffen

Nachhaltigkeit

kurz- bis

mittelfristige
Nachhaltigkeit

langfristige
Nachhaltigkeit

nein




Begriindung:

Das Gelande des Innovationsparkes Leverkusen (IPL) wurde im Jahre 1993 durch die
LEG Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen GmbH treuhanderisch fur
den Grundstlcksfonds Nordrhein-Westfalen erworben (Hinweis: Die NRW.URBAN ist
auf Grundlage des Verschmelzungsvertrages vom 14.08.2009 seit dem 25.09.2009
Rechtsnachfolger der LEG Stadtentwicklung GmbH & Co. KG). Hierbei wurde ca. 2/3
des ehemaligen Walzwerkes durch den Grundstucksfonds des Landes NRW und 1/3
durch eine private GbR erworben; die ,Fremdgrundsticke* wurden zwischenzeitlich
mehrfach an verschiedene Eigentimer weiterverauf3ert. Gemall den Regularien des
Grundsticksfonds NRW hat die Stadt Mitspracherechte bei der Belegung der Grundsti-
cke, erwirbt die Verkehrs- und Grunflachen zu gunstigen Konditionen und ist anderer-
seits fur die Vermarktung und Werbung zustandig. Der Verkauf erfolgt allerdings Gber
die NRW.URBAN als Treuhander fur das Land NRW.

Neben der Baureifmachung der landeseigenen Grundstiicke (Abbruch Wuppermann-
Werk) wurde insbesondere die Herstellung der Erschlieliungsanlagen durch das Land
NRW mit erheblichen Mitteln gefordert. Der Umfang der Aufgabe und die Komplexitat
erfordern die Zusammenarbeit mit einem durch das Land zertifizierten Treuhander, der
u. a. die Vergabe von Planungs- und Bauleistungen koordiniert und mit der Stadt ab-
stimmt, die erforderlichen Vergabeverfahren durchflhrt, Abstimmungen mit den Grund-
stiickseigentumern vornimmt und - soweit noch erforderlich - fir die Unterhaltung der
Flachen bis zur Abnahme/Ubernahme durch die Stadt Leverkusen zustandig ist. We-
sentlicher Bestandteil der Arbeit ist auch die Fuhrung des Treuhandkontos Uber das
Treuhand-Informations-System (TIS).

Die Stadt Leverkusen hat im Jahr 1995 per Ratsbeschluss die LEG GmbH mit dem o. g.
Treuhanderischen ErschlieSungsvertrag beauftragt, auf Basis der stadtebaulichen
Strukturplanung vom November 1994 und des daraus entwickelten Bebauungsplans Nr.
115/l ,Innovationspark Leverkusen®, 2. Anderung, im eigenen Namen und fiir Rechnung
der Stadt die Erschliefungsanlagen der ehemaligen Industriebrache

Krupp Wuppermann in Leverkusen-Manfort zu planen und auszufiihren (Vorlage Nr. R
244/14.TA vom 09.11.1995). Die Kosten fur die treuhanderische Erschlielfungstatigkeit
werden als Bestandteil der ErschlieBungskosten Uber das Treuhandkonto geflihrt und
werden somit im Wesentlichen bei Grundstucksverkaufen durch die NRW.URBAN refi-
nanziert.

Bis zum Ablauf der Vertragslaufzeit am 31.12.2012 des Treuhanderischen Erschlie-
Rungsvertrag vom 12.05./02.06.1997 (einschlieRlich seiner 1. Vertragserganzung vom
13.12./16.12.2002 und 2. Vertragserganzung vom 15.11./11.12.2007) waren mafgebli-
che Teile der nach dem Vertrag herzustellenden ErschlieBungsanlagen im Einverneh-
men zwischen Stadt und NRW.URBAN noch nicht fertig gestellt. Daher wurde eine Ver-
langerung des Vertrages fur die weitere ErschlieBungskoordination erforderlich, die am
31.12.2017 auslauft. Zum Zeitpunkt der letzten Verlangerung erfolgte auch eine Umstel-
lung der Honorierung auf Stundenbasis. Diese ist im Wesentlichen der Tatsache ge-
schuldet, dass die ErschlieBung bis Ende 2011 Uber Foérdermittel, stadtische Haus-
haltsmittel sowie ErschlieRungskostenanteile beim Grundstiicksverkauf und bis dato
lediglich mehr Gber ErschlieBungskostenanteile finanziert wurden. Der Fertigausbau der
bisherigen Baustralten bzw. der Beginn weiterer ErschlielRungsabschnitte kdnnen aber
erst dann begonnen werden, wenn eine weitgehende Refinanzierung uber Grund-



stiicksverkaufe des Grundstlcksfonds NRW bzw. die Ablésung von ErschlieBungsbei-
tragen von ,Fremdgrundstiicken® sichergestellt ist. Dieses Vorgehen wurde in den letz-
ten knapp 5 Jahren praktiziert.

Nun ist eine erneute Verlangerung zum 31.12.2020 einschlieflich einer Option zur Fort-
setzung des Vertragsverhaltnisses um jeweils ein Jahr maximal bis zum 31.12.2022
vorgesehen.

Weiterhin ist eine alternative Ubernahme dieser zeitintensiven Projektsteuerungs- und
Koordinationsleistungen durch die Stadt aus personellen Kapazitatsgrenzen nicht dar-
stellbar. Insbesondere entfiele auch die wichtige Schnittstellenfunktion von
NRW.URBAN auf Grund der ,doppelten® Treuhanderschaft sowohl fur die Entwicklung
der privaten Gewerbeflachen des Grundsticksfonds NRW als auch der &ffentlichen
StralRenverkehrs- und Grunflachen der Stadt. Diese Zustandigkeiten zeigen sich vor al-
lem bei der Ansiedlung von Unternehmen durch die Abwicklung der Grundstlcks- und
ErschlieBungsfragen durch einen Ansprechpartner als vorteilhaft. Die kontinuierliche
Ubernahme der ErschlieBungsaufgaben unterbindet zudem die bei einer Ubergabe ei-
ner nicht abgeschlossenen ErschlieBungsmalnahme mdglicherweise entstehenden
Reibungsverluste.

Die vorgeschlagene zeitliche Streckung der Vertragszeit ergibt sich aus dem Festhalten
an der Strategie eines stufenweisen Ausbaus in Abhangigkeit des Ansiedlungsfortschrit-
tes auf den Gewerbegrundstiicken und den daraus flielienden Einnahmen. Eine Kredit-
aufnahme bzw. eine Uberziehung des Treuhandkontos zur Finanzierung der Erschlie-
Rungsmalnahmen wird ausgeschlossen. Bisher erfolgt der Ausbau im Standard einer
Baustral3e, der Fertigausbau wurde erst nach Festlegung der Grundstucksnutzungen
und Zufahrten bzw. nach Fertigstellung der Bebauung der anliegenden Grundstiicke
durchgefuhrt. So kbnnen Reparaturen und Unterhaltungsarbeiten von fertig ausgebau-
ten Stralen vermieden und eine unmittelbare Refinanzierung nach Verkauf von Gewer-
begrundstlicken des Grundsticksfonds NRW ermdglicht werden. Eine Belastung des
stadtischen Haushaltes durch eine Vorfinanzierung noch nicht vereinnahmter Erschlie-
Rungsbeitrage kann dadurch vermieden werden.

Uber die Kontofiihrungsgebiihren hinaus wird ab dem 01.08.2017 ein Verwahrentgelt
von rd. 200 € vom Treuhandkonto abgebucht. Alle entstehenden Kosten werden wie
bisher tber die Einnahmen von ErschlieRungsbeitragen bzw. deren Ablése im Rahmen
von Grundstucksverkaufen oder Vereinbarungen mit Eigentimern von Fremdgrundstu-
cken gedeckt. Auf Grund der stundenweisen Abrechnung des Honorars nach erbrachten
Tatigkeiten, der grundsatzlichen Deckelung des Honorar- und Leistungsumfangs je
Quartal bzw. Jahr und der Erbringung von Teilleistungen erst nach vorheriger Abspra-
che mit der Stadt ist eine Kontrolle der Tatigkeiten und Kosten sichergestellt. Eine pau-
schalierte Honorierung Uber die Dauer der Vertragslaufzeit ist damit ausgeschlossen.

Im Wesentlichen sind die folgenden groferen ErschlieBungsmalinahmen treuhande-
risch zu begleiten, die sich bereits in Vorbereitung befinden:

e Ausbau des zentralen Platzes im IPL:
Der erstmalige Ausbau des zentralen Platzes als stadtebaulicher Mittelpunkt des IPL
soll plangemaf nach Veraulierung und weitgehender Entwicklung der nordlich und
sudlich gelegenen Baugrundsticke erfolgen. Nach Durchfihrung eines stadtebauli-




chen Optimierungsverfahrens im Jahr 2017 befinden sich die Planungen zum Platz-
ausbau in der Ausarbeitung. Die BaumalRnahme (Endausbau) ist fur die erste Jah-
reshalfte 2018 vorgesehen.

e Ausbau des ndrdlichen Abschnittes der Marie-Curie-Stral3e einschlieRlich angren-
zender Flachen (u. a. Friedrich-Sertlrner-Strale/Nord, angrenzende Grunflachen):
Die Vereinbarungen zur Abl6ésung des Erschlielungsbeitrages mit den Grundstlcks-
eigentumern sind zwischenzeitlich geschlossen bzw. stehen kurz vor ihrem Ab-
schluss. Parallel werden die fur die Bauausfuhrung bereits genehmigten Plane der-
zeit Uberarbeitet und angepasst. Nach Abschluss der noch ausstehenden Beitrags-
vereinbarung soll der erstmalige Ausbau (zunachst voraussichtlich als Baustralie)
unmittelbar eingeleitet werden. Damit erhdhen sich die Entwicklungs- und Vermark-
tungschancen fur die Bestandsflachen, die sich nicht im Eigentum des Grundstucks-
fonds NRW befinden.

Des Weiteren steht der Endausbau bereits hergestellter Baustrallen aus. Im Wesentli-
chen betrifft dies die Johannes-Kepler-Stral’e sowie Teile der Friedrich-Sertlrner-
Stralde. Im Zuge dessen sind noch weitere kleinteilige ErschlieRungsmalnahmen im
Umfeld der Johannes-Kepler-Stralle zum Abschluss der Gebietsentwicklung umzuset-
zen (u. a. im Bereich Am Hemmelrather Hof und Hans-Gerhard-Stral3e; FuBwegeachse
in Nord-Sud-Ausrichtung im dstlichen Abschnitt des IPL).

Die Herstellung einer Bahnunterfihrung zwischen dem IPL und dem Bereich Met-
ro/Bauhaus an der Syltstralie tangiert mit der Herstellung einer Stral’e zum Bahnkreu-
zungsbauwerk ebenfalls das Areal des IPL. Wegen grundsatzlicher Entscheidungen zur
verkehrlichen Situation im Teilraum Leverkusen-Manfort im Zusammenhang mit den
Planungen zur Autobahn A3 und dem Autobahnkreuz ist diese Entwicklung weiterhin
offen (siehe Beschlusskontrolle Nr. 0818/2007 (6) i. V. m. Nr. 1480/2009 (6), letzter
Stand aus November 2016). Aufgrund der nicht absehbaren Zeitschiene wirde dieser
Strallenabschnitt (ohne ErschlieBungsfunktion der angrenzenden Gewerbegrundstiicke)
nach Ablauf des Treuhandvertrages als eigenstandige stadtische Baumalinahme umge-
setzt werden.

Der Innovationspark Leverkusen ist weiterhin eine der wichtigsten Flachenreserven flr
gewerbliche Ansiedlungen in Leverkusen, da hier erschlossene und verfugbare Grund-
stiicke (des Grundstiucksfonds NRW) angeboten werden kénnen. Mit den oben genann-
ten kurzfristig anstehenden Erschliefungsmaflnahmen wird ein weiterer Impuls auf
Grund der stadtebaulichen und im Stadtbild wahrnehmbaren Weiterentwicklung der 6f-
fentlichen Infrastruktur erwartet.

Begriindung der einfachen/besonderen Dringlichkeit:

Zur WeiterflUhrung der Erschliellungsmaflnahmen ist die Verlangerung des Treuhande-
rischen ErschlieBungsvertrages unumganglich. Die Komplexitat der Materie und der
Verhandlungen mit der NRW.URBAN machten eine Erstellung der Vorlage erst zum jet-
zigen Zeitpunkt moglich.



Anlage/n:

2017-1958_Anlage 1_Vertragsentwurf_
2017-1958 Anlage 2_Ubersicht ErschlieRungsmalinahmen IPL
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