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Vorlagen-Nr.: 0262/2020

Abteilung: Stadtentwicklung und Bearbeiter/in: Lebeau, Leander
Stadtplanung

Haushaltswirksamkeit: [ ] nein X ja, bei Produkt:

Investitionskosten: [] nein X ja Betrag:

Drittmittel: X nein ] ja Betrag:

Folgekosten/laufender Unterhalt:  [X] nein ] ja Betrag:

Im laufenden Haushalt eingeplant: [] nein X ja Fundstelle: E10

Betroffene Nachhaltigkeitsziele: e C

Beratungsfolge Termin Behandlung Beratungsstatus

Ausschuss fur Stadtentwick- 04.03.2020 | offentlich Information
lung, Bauen und Konversion

Betreff: Siedlungserweiterung Speyer Nord — Pionier Quartier
1. Information zu einem Entwicklungsmodell fiir die Stadterweiterung in Speyer
Nord — Pionier Quartier
2. Information zur Besichtigung des Pioneer Parks in Hanau am 10.03.2020

Hintergrund
Die Stadt Speyer plant mit dem Pionier Quartier in Speyer Nord einer der gréf3ten Sied-

lungserweiterungen der letzten Jahre. Mit dem Pionier Quartier hat Speyer die Moglichkeit
den hohen Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen zu decken. Eine solche Flachenentwick-
lung ist ein langfristiger und komplexer Prozess, bei dem im Vorfeld bereits geprift werden
muss, auf welche Art und Weise eine solche Entwicklung am sinnvollsten umgesetzt werden
sollte. Im Bau- und Planungsausschuss am 10.04.2019 (Vorlage:2900/2019) wurde im Rah-
men der Absichtserklarung zur Siedlungserweiterung Speyer Nord beschlossen, dass sich
die Stadt Speyer hinsichtlich der weiteren Umsetzungsschritte extern beraten lassen wird.

Fur die Untersuchung der Umsetzungsmaglichkeiten zur Realisierung der Siedlungserweite-
rung in Speyer Nord, hat die Stadtverwaltung die Deutsche Stadt- und Grundstticksentwick-
lungsgesellschaft Gmbh Co. KG (DSK) beauftragt. Die DSK ist seit mehr als 70 Jahren als
Projekt- und Flachenentwickler mit verschiedensten Projekten in Deutschland tatig. So ent-
wickelt die DSK beispielsweise derzeit gemeinsam mit der Stadt Hanau auf einer Militari-
schen Konversionsflachen von ca. 50ha, klimafreundlichen und nachhaltigen Wohnraum fiir
die unterschiedlichsten Einkommensklassen.

1.Entwicklungsmodell fur die Stadterweiterung Speyer Nord

Die DSK hat bei ihrer Untersuchung der Umsetzungsmaglichkeiten unterschiedliche Modelle
zur Entwicklung des Pionier Quartiers aufgezeigt und anhand bestimmter Kriterien diese be-
wertet und auf Grundlage einer Chancen- und Risikogewichtung eine Empfehlung fur die
Stadt Speyer zur Realisierung des Projektes ausgesprochen.
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Solche Entwicklungsmodelle variieren in Inrem Anteil nach 6ffentlicher und privater Pragung.
Das bedeutet, das sich je nach Modell sich die Chancen und Risiken fir eine Kommune un-
terscheiden. Im Rahmen der Prifung welches Entwicklungsmodell fir die Stadt Speyer ge-
eignet ist, hat die DSK folgende Modelle beschrieben und anhand folgender Kriterien bewer-
tet:

Eigenwirtschaftliche Entwicklung
Mitbestimmung und Steuerung

e gesamte Projektverantwortung liegt bei der Kommune
Partizipation am Erfolg

¢ Kommune partizipiert vollstandig am Erfolg
Personelle Ressourcen

e Bereitstellung durch die Kommune
Investition und Finanzierung

* durch die Kommune
Vermarktung

e durch die Kommune
Risiken

e durch die Kommune

Treuhandmodell
Mitbestimmung und Steuerung
e gesamte Projektverantwortung liegt bei der Kommune
e Treuh&nder bzw. Dienstleister tibernimmt Projektsteuerung und —entwicklung
Partizipation am Erfolg
¢ Kommune partizipiert vollstandig am Erfolg
Personelle Ressourcen
e Bereitstellung durch Dienstleister und Kommune
Investition und Finanzierung
o erfolgen Uber den Dienstleister auf Rechnung der Kommune (ber ein Treuhandkonto
e durch Eigen- und Fremdkapital
Vermarktung
e durch Dienstleister und/ oder Kommune
Risiken
e durch die Kommune

Offentlich-Private Partnerschaft
Mitbestimmung und Steuerung

e Projektverantwortung wird durch die Kommune + privaten Investor getragen

e Entscheidungen nach vereinbarter Stimmverteilung
Partizipation am Erfolg

e Projektpartner partizipieren gleichermafRen vom Erfolg

o wirtschaftlicher Erfolg nach Gesellschaftsanteilen
Personelle Ressourcen

e Schwerpunkt beim privaten Investor

e Teilweise durch die Kommune (nach Absprache)
Investition und Finanzierung

¢ alle Investitionen erfolgen auf Rechnung der Gesellschaft
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e durch Eigen- und Fremdkapital
Vermarktung
e durch Dienstleister und/ oder Kommune
Risiken
e Kommune tragt die Kosten und Risiken gemaf} der Gesellschaftsanteile

Offentlich-Private Partnerschaft nach dem ,Hanau Modell*
=>» ausfihrliche Informationen s. unten im Text

Privatwirtschaftliche Entwicklung
Mitbestimmung und Steuerung

¢ vollstandig durch den Privatinvestor

¢ Kommune als Satzungsgeberin im Bauleitplanverfahren
Partizipation am Erfolg

e vollstandig durch den Privatinvestor

¢ Kommune ist nicht beteiligt
Personelle Ressourcen

e durch den Privatinvestor und beauftragte Dienstleister
Investition und Finanzierung

e erfolgt durch den Privatinvestor
Vermarktung

¢ erfolgt durch den Privatinvestor und/ oder Dienstleister
Risiken

e tragt der Privatinvestor

e Kkeine Kosten und Risiken bei der Kommune

Grundsatzlich kann bei der Betrachtung der Entwicklungsmodelle festgestellt werden, wird
ein Modell mit mehrheitlich 6ffentlicher Pragung gewabhlt, so ist die Mitbestimmung, sowie die
Partizipation am Erfolg einer Kommune bei einer Realisierung sehr hoch. Allerdings tragt die
Kommune auch das hochste Risiko und muss den kommunalen Haushalt fir ndtige Investiti-
onen (Personal, Grundstiickskauf, Grundstuicksentwicklung und Vermarktung) belasten. Be-
trachtet man ein Entwicklungsmodell mit mehrheitlich privater Pragung, so ist die Mitbestim-
mung einer Kommune lediglich auf die Position der hoheitlichen Satzungsgeberin reduziert.
Die Kommune tragt dabei aber kein Risiko und der kommunale Haushalt wird nicht belastet
(Abbildung 1).
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Abbildung 1: Chancen/ Risiken und private/ 6ffentliche Pragung der einzelnen Entwicklungsmo-
delle im Vergleich (DSK GmbH & Co KG)
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Empfehlung der DSK

Auf Grundlage der Untersuchung, welches Entwicklungsmodell fir die Stadt Speyer bei der
Realisierung der Siedlungserweiterung in Speyer Nord am sinnvollsten ist, empfiehlt die DSK
der Stadt Speyer das Entwicklungsmodell der Offentlich-Privaten-Partnerschaft nach dem
Hanauer Modell. Hier Giberwiegen die Chancen fir eine Kommune, den Risiken und Aufwen-
dungen deutlich. Eine hohe Mitbestimmung und Partizipation am Erfolg geht mit einer Frei-
stellung von Kosten und Risiken fir die Stadt Speyer einher.

Offentlich-Privaten-Partnerschaft nach dem Hanauer Modell

Eine Offentliche Private Partnerschaft nach dem Hanauer Modell bedeutet die Griindung
einer gemeinsamen Entwicklungsgesellschaft, bestehend aus Kommune und einem privaten
Stadtentwicklungsunternehmen. Folgend eine Erlauterung zum genannten Modell, aufge-
gliedert anhand der bereits genannten Kriterien.

Mitbestimmung und Steuerung

Die Projektverantwortung wird von der Stadt Speyer und einem privaten Investor in einer
gemeinsamen Entwicklungsgesellschaft getragen. Die Projektpartner treffen alle Entschei-
dungen gemaR der vereinbarten Stimmenverteilung im Gesellschaftervertrag gemeinsam. Im
Hanauer Modell erfolgt die Beschlussfassung einstimmig. Der Bebauungsplan wird nach den
Vorstellungen Beider erarbeitet und zum Beschluss vorgelegt.

Partizipation am Erfolg
Die Projektpartner partizipieren gleichermaf3en am Projekteerfolg. Die Partizipation am wirt-
schaftlichen Erfolg bemisst sich nach den Gesellschaftsanteilen (Abbildung 2).
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Abbildung 2: Aufbau und Gesellschaftsanteile einer Entwicklungsgesellschaft (DSK GmbH & Co
KG)

Stadt Speyer Stadtentwicklungsunternehmen

10 % 90 %

Gemeinsame Entwicklungsgesellschaft

.Pionier Quartier GmbH*

1100%

Entwicklungsliegenschaft

Personelle Ressourcen

Die personellen Ressourcen fiur die Entwicklung werden durch die Partner (nach Absprache)
bereitgestellt. Stadt Speyer bedient sich mehrheitlich an den Ressourcen des Projektpartners
und muss selbst nur eine geringe Anzahl vorhalten.

Investitionen und Finanzierung

Alle Investitionen (Grundstiicksankaufe, Planungskosten, Bauleitplanverfahren, Erschlie-
Bungskosten, Vertriebsaufwendungen etc.) erfolgen auf Rechnung der Gesellschaft. Daftr
konnen Eigen- sowie Fremdkapital als Finanzierungsmittel eingesetzt werden.

Vermarktung
Die Vermarktung der erschlossenen Wohnbau- und Gewerbeflachen (Baugrundstiicke) wird
durch einen (oder beide) Projektpartner oder einen externen (zu vergitenden) Dienstleister
verantwortet.

Risiken
Die Stadt Speyer wird von allen Kosten und Risiken aus dem Entwicklungsprojekt freigestellt.

2.Besichtigung des Pioneer Parks in Hanau am 10.03.2020

Die DSK entwickelt derzeit gemeinsam mit der Stadt Hanau auf einem ehemaligen Geléande
des US-Militars ein neues Stadtquartier auf einer Flache von ca. 50ha. Dort entsteht momen-
tan nachhaltiger Wohnraum fur Menschen mit unterschiedliche Einkommensgruppen und in
den verschiedenen Lebensphasen. Nach Fertigstellung des Quartieres sollen dort bis zu
5000 Menschen leben.
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Die Ziele bei der Entwicklung des Pioner Parks sind:
¢ Vielfalt - Offenheit, Toleranz und soziale Gerechtigkeit
e Fortschritt — Pioniergeist leben
¢ Nachhaltigkeit — den kommenden Generationen zuliebe

Abbildung 3: Ausschnitt Ploneer Park Hanau (LEG Hessen Hanau GmbH)
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Der Pioneer Park wird im Rahmen der oben genannten Offentlich-Privaten-Partnerschaft
nach dem Hanauer Modell entwickelt. Dazu haben die Stadt Hanau und die DSK eine ge-
meinsame Gesellschaft gegriindet, die LEG Hessen-Hanau GmbH. Die zur DSK gehdrenden
Unternehmen besitzen gemeinsam 90% der Gesellschaftsanteile der LEG Hessen-Hanau.
Die weiteren zehn Prozent der LEG Hessen-Hanau hélt die stadtische Gesellschaft BAUpro-
jekt. Beide Partner haben sich trotz unterschiedlicher Unternehmensanteile auf eine gleich-
berechtigte Stimmverteilung verstandigt. Ein partnerschaftliches Vorgehen, das sicherstellt,
dass alle Entscheidungen in beiderseitigem Einverstandnis geféllt werden.

Der Oberbirgermeister der Stadt Hanau Herr Kaminski hat Oberbirgermeisterin Frau Seiler
nach Hanau eingeladen, um sich lber die Entwicklung des Pioneer Parks am Dienstag den
10.03.2020 ab 10 Uhr zu informieren. Frau Seiler mochte in diesem Zusammenhang den
Vorsitzenden aller politischen Gruppierung im Stadtrat die Moglichkeit geben, sich bei einem
Vorort-Termin in Hanau ebenfalls Uber die Umsetzung einer solchen Flachenentwicklung zu
informieren und auszutauschen.

Folgender Ablauf ist am Dienstag den 10.03.2020 geplant:
e 10.00 Uhr — Vorstellung des Pioneer Parks in Hanau, im Anschluss Austausch zum
neuen Stadtquartier
e 11.00 Uhr — Besichtigung des Pioneer Parks in Hanau
e 12.30 Uhr — Ende des Vorort-Termins

Anschrift:

Rathaus Hanau

Besprechungszimmer 1. OG, Zimmer 125
Am Markt 14-18

63450 Hanau
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Parkmdglichkeiten bestehen in der Tiefgarage am Marktplatz

Weiterfuhrende Informationen zum Pioneer Park Hanau finden sie unter https://pioneer-
park.de/ .

Ausblick

Als einer der nachsten Schritte ist die Griindung einer stadtischen Gesellschaft geplant, de-
ren Aufgabe der Erwerb der Teilflachen der Kurpfalzkaserne und der privaten Flachen sowie
die Entwicklung des Pionier Quartiers sein wird. In einem weiteren Schritt, sollen die zustan-
digen Gremien Uber ein Entwicklungsmodell fiir die Siedlungserweiterung in Speyer Nord
entscheiden/ beraten.
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