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Entwicklung RHZ 2 (Mensing)

Fazit



STADTRHEINE
’\Lefn an der Ems

|. Sachstand - Politische Beschlusslage

30.11.2016: StUK fasst Anderungsbeschluss zum B-Plan 10g,
Ziel: Prazisierung der stadtebaulichen Ziele fur die Entwicklung

— Definition ,erster funktionaler und stadtebaulicher Ziele als Mal3gabe flr den
Entwicklungs- und Planungsprozess*

— Revitalisierung Grundstticksflache, aktivere neue stadtebauliche Nutzungen

— Erganzung, Ausweitung oder Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels nicht
wichtigstes Entwicklungsziel

— keine Konkurrenz zu bestehendem grof3flachigen Einzelhandel Innenstadt

— Nutzung der leerstehenden Flachen Rathaus-Zentrum zur Ruckfiihrung extern
untergebrachter stadtischer Nutzungen

— Verbesserung der aktiven Nutzung 6ffentlicher RAume

— Chance zur Neuordnung der Zufahrten zu den Parkhausern , Verteilung der
Stellplatzangebote

— Objekte (Hertie/Mensing) werden getrennt voneinander gedacht
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’\Lefn an der Ems

|. Sachstand - Politische Beschlusslage

13.12.2016:Rat erteilt Auftrag ftr Ankaufsverhandlungen

14.02.2017: Rat fasst Ankaufsheschluss

— Hinweise in der Vorlage: potentielles Abrisserfordernis, B-Plan-Anderung mit dem
Ziel: kein grof3flachiger Einzelhandel sondern kleinteiligere Struktur, Mix aus
Geschaften, Gastronomie, Buronutzung und eventuell Wohnnutzung

29.06.2017:BauA fasst Auftragsbeschluss zur stadtebaulichen und
verkehrlichen Studie und Durchfiihrung eines Bieterverfahrens fur
Hertie

29.06.2017:BauA beauftragt die Verwaltung, ein Raum- und

Umbaukonzept RHZ 2 zu erstellen
— Gegenstand der Untersuchung: Nutzung der Mensing-Flachen durch die
Stadtverwaltung
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|. Sachstand - Politische Beschlusslage

07.09.2017:BauA nimmt das Raum- und Umbaukonzept RHZ 2 zur
Kenntnis und beauftragt die Verwaltung mit einer Vorplanung

Rathauszentrum

— Flachenbedarf City/Nadorff 435 m2, EDV 150 m2 plus Erweiterung BiB, Lager, neue
Flachen 687 m2; zudem Neugliederungen und Verlegungen (Saal etc.);
Voraussetzung Belichtbarkeit, Trennung Baukoérper (Fuge)

15.11.2017: BauA nimmt Abbruchgutachten Hertie  zur Kenntnis

15.11./23.11.2017: BauA nimmt Ergebnisse der stadtebaulichen

Studie zur Kenntnis

— Einbindung der Studienergebnisse in das weitere Verfahren — SWOT,
Entwicklungsziele, Standortempfehlungen, Bewertung der Entwicklungsvarianten,
Empfehlungen fur das Bieterverfahren

— Erganzung des Beschlusses auf Antrag der CDU:
,Bei der Entwicklung der Kriterien fur das Bieterve rfahren ist die Mdglichkeit,
dass Investoren beide Grundstlcksteile erwerben und entwickeln kénnen, zu
berlcksichtigen.”
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ll. Prifauftrag gemeinsames Bieterverfahren
- Hertie und RHZ 2 -

Prifauftrag:
~Moglichkeiten fir ein gemeinsames Bieterverfahren Hertie und Mensing*

aufgrund der Erganzung des Beschlusses vom 23.11.2017:

.Bei der Entwicklung der Kriterien fur das Bieterver fahren ist die
Maoglichkeit, dass Investoren beide Grundstiicksteile erwerben und
entwickeln kbnnen, zu berlcksichtigen.*”
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lll. Bieterverfahren

- Was ist ein Bieterverfahren? —
post welters + partner mmB

Klare Formulierung des Vorhabens
Bekanntmachung des Verfahrens (bundes- oder EU-weit)

Bewerberteams aus Investor und Architekt

Nachweis der Eignung durch die Bewerber ist erforderlich
(technische, berufliche und finanzielle Leistungsfahigkeit)

Klare Vorgaben flir die Angebotsinhalte zwecks Vergleichbarkeit
indikative und finale Angebotsphase mit Verhandlungen
Wertung der Angebote nach transparenten Zuschlagskriterien

Beurteilung der Gestaltungsansatze durch eine externe Fachjury



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRLI:IEI!\!E
lIl. Bieterverfahren O\

- Was ist ein Bieterverfahren? —
Ablauf eines Bieterverfahrens in 3 Stufen

0) Vorbereitung

1) Bekanntmachung / Bewerbungsphase

2) Indikative Angebotsphase

3) Finale Angebotsphase

27.02.2018 3



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

Leben an der Ems
lll. Bieterverfahren N

- Was ist ein Bieterverfahren? —
Ablauf eines Bieterverfahrens in 3 Stufen

0) Vorbereitung

* Festlegung des genauen Auftrags / Verfahrensinhaltes
» Festlegung der Verfahrensart
« Ermittlung sinnvoller Eignungsanforderungen

— Nachweise der technischen, wirtschaftlichen und
finanziellen Leistungsfahigkeit

 Ermittlung zielfUhrender Zuschlagskriterien
— Kaufpreis
— Konzeptansatz
 Benennung der Jury
« Zusammenstellung der Verfahrensunterlagen

27.02.2018 9



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

Leben an der Ems
l1l. Bieterverfahren X

- Was ist ein Bieterverfahren? —
Ablauf eines Bieterverfahrens in 3 Stufen

1) Bekanntmachung / Bewerbungsphase

« Offentliche Ausschreibung - Bekanntmachung
 Bewerbungsphase etwa 1 Monat

— Aufklarungsfragen

— Erstellung eines Nutzungskonzeptes
* Auswertung der Bewerbungen (Eignungskriterien)
o Aufklarungsgesprache (Vorstellung Nutzungskonzept)
 Auswahl der Bieter

27.02.2018 10



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

. Leben an der Ems
l1l. Bieterverfahren Xy

- Was ist ein Bieterverfahren? —
Ablauf eines Bieterverfahrens in 3 Stufen

2) Indikative Angebotsphase

» Aufforderung zur Abgabe indikativer Angebote
* Indikative Angebotsphase
— Aufklarungsfragen
— Erarbeitung von Stegreifentwurfen
» Prasentation der indikativen Angebote + Skizzen vor Jury

— Verhandlungen
— Ggf. Erstellung von Uberarbeitungshinweisen durch die Jury

— Ggf. Verringerung des Bieterkreises

27.02.2018 11



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

Leben an der Ems
l1l. Bieterverfahren X

- Was ist ein Bieterverfahren? —
Ablauf eines Bieterverfahrens in 3 Stufen

3) Finale Angebotsphase

e Aufforderung zur Abgabe finaler Angebote

* Finale Angebotsphase
— Aufklarungsfragen
— Uberarbeitung der Stegreifentwiirfe

* Prasentation der finalen Angebote + Skizzen vor Jury
— Verhandlungen

» Verkaufs-/Vergabeempfehlung durch Jury auf Basis der
Zuschlagskriterien

e Politische Beschlussfassung und Vertragsabschluss

27.02.2018 12
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wnanderEms
V. Bieterverfahren
- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

. (Verfahrens-)rechtliche Rahmenbedingungen

. Liegenschatftliche / eigentumsrechtliche Rahmenbedingungen
. Bauliche / objektbezogene Rahmenbedingungen

. Zeitliche Rahmenbedingungen

. Finanzielle / forderrechtliche Rahmenbedingungen

. Stadtebauliche / verkehrliche Rahmenbedingungen



STADTRHEINE
wn an der Ems
V. Bieterverfahren

- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

1. (Verfahrens-)rechtliche Rahmenbedingungen
zusammengefasst gem. Vortrag pw + partner

Anforderungen und Erfordernisse flr ein Bieterverfahren

Fazit:

o Erfordernis einer klaren Formulierung des Vorhabens

» Erfordernis klarer Vorgaben flr Angebotsinhalte zwecks
Vergleichbarkeit der Angebote

» Erfordernis einer Festlegung transparenter Zuschlagskriterien fur
die Wertung der Angebote

Fir den Bereich Hertie liegen Grundlagen flr eine Erarbeitung / Fest-
legung von Vorgaben + Zuschlagskriterien umfassend vor, flr den
Bereich RHZ 2 (Mensing) nicht.



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

Leben an der Ems
V. Bieterverfahren Xf/

- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

2. Liegenschaftliche / eigentumsrechtliche Rahmenbedi ngungen

RHZ2u.RHZ 1
und die ehem.
Hertie-Immobilie

Rathauszentrum 2 (Treveria)
3 Teileigentimer

Hertie « jedes Teileigentum ist fiir die Funktionsfahigkeit des iertie-imir

Alleineigentum Stadt Geschéftsbetriebes mit einer Vielzahl von sind raumlich

« geringe rechtliche Abh&ngig- grundbuchlichen Belastungen versehen. und rechtlich
keiten mit RZ 1 und RZ 2 . verbunden

Rathauszentrum 1
10 Teileigentiimer

% T“‘:' =

27.02.2018 15



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2

STADTRHEINE
wﬂ der Ems

Belastungen im Treveria-Grundbuch

e Recht des Hertie-Grundstlickes und des Rathauszentrums 1
die Mallflachen im Rathauszentrum 2 zu nutzen

e Recht des Hertie-Grundstiicks und des Rathauszentrums 1
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im Bereich des
Rathauszentrums 2 zu nutzen und die in der Nordostecke
gelegene Treppenanlage als Notausgang zu nutzen

* Versorgung Rathauszentrum 2 mit Heizung, Strom etc. durch
Rathauszentrum 1 — Untersagung eigene Anlagen zu
betreiben

» Uberbaurecht am Rathauszentrums 2 im Bereich des 1.
Obergeschosses (Café)

* Nutzungsrecht des Hertie-Grundstticks in der Tiefgarage
unter dem Rathauszentrum 2 eine Reifen-Service-Station
mit Lager

¢ Gehrecht (Notausgang) des Hertie-Grundstiickes und des
Rathauszentrums 1 an dem in der Nordostecke gelegenen
Treppenhaus des Rathauszentrums 2 um vom 1.
Obergeschoss auf die KlosterstraRBe zu gelangen

¢ Gehrecht zugunsten der Stadt Rheine bzw. der
Allgemeinheit fur die Nutzung als 6ffentliche Verkehrsflache

Belastungen durch Gemeinschaftsordnung

¢ Umbau- und NeubaumalRnahmen des
Gemeinschaftseigentums, die tiber eine Instandsetzung

hinausgehen bedirfen der Zustimmung aller Teileigentiimer

im RZ 2

e
\\d Rathaus-

0 zentrum

27.02.2018

2
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STADTRHEINE

wnanderEms
V. Bieterverfahren
- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

2. Liegenschaftliche / eigentumsrechtliche Rahmenbedi ngungen

Fazit:
Die liegenschaftlichen und eigentumsrechtlichen Erfordernisse fur den
Bereich Hertie sind regelbar.

Fur eine Entwicklung RHZ 2 (Mensing) sind umfangreiche Klarungen
und Abstimmungen mit den Teileigentiimern (auch mit denen aus dem
RHZ 1) und Neuregelungen herbeizufthren.



STADTRHEINE

Leben an der Ems
IV. Bieterverfahren N\
- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

3. Bauliche / objektbezogene Rahmenbedingungen

 Hertie: gem. Abbruchgutachten und den statischen Untersuchungen

3 Varianten mit jeweiligen Erfordernissen und Kosten
- Variante 1 — Abbruch bis Decke EG

- Variante 2 — Abbruch bis Decke TG

- Variante 3 — Komplettrickbau inklusive TG

« RHZ 2: Gemal} Beschlusslage wurden Grundlagen mit Bezug auf
beauftragten Vorplanung ermittelt.

* Die baulichen Schnittstellen zwischen den Bereichen sind oberirdisch
und unterirdisch (TG) zu klaren.

« Erfordernis der zeitlichen Parallelitat der Projektentwicklung und
Umsetzung fur beide Bereiche

Fazit: Klare, weitergabefahige Grundlagen fir Hertie liegen umfassend
vor, fur RHZ 2 (Mensing) nur fur das Konzept Eigennutzung Stadt.



STADTRHEINE

Leben an der Ems
IV. Bieterverfahren N\
- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -
4. Zeitliche Rahmenbedingungen
far die Entwicklung von Hertie + RHZ 2

« Aufgrund der vorhandenen rechtlichen und baulichen Schnittstellen,
Abhangigkeiten und Abgrenzungen sind bereits flr das Bieterver-
fahren Festlegungen sowohl im Bereich Hertie als auch RHZ 2
erforderlich.

« Fur die folgenden Planungen und baulichen Umsetzungen qilt dies
ebenfalls.

Fazit:

Die Entwicklung der Flachen Hertie und RHZ 2 muss aufeinander
abgestimmt in einem zeitlichen Zusammenhang erfolgen.

Dies kann durch die Entwicklung aus einer Hand oder durch abgegli-
chene, beidseitig verbindlich festgelegte Vorgaben erfolgen.

Zzt. liegen Grundlagen fur diese Vorgaben nur fir Hertie in Kombina-
tion mit der Vorplanung RHZ 2 vor.



STADTRHEINE

/wnanderEms
V. Bieterverfahren
- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

5. Finanzielle / forderrechtliche Rahmenbedingungen 1
Stadtebauférderung — Termin Ministerium / Bez-Reg am 29.11.2017

 Grundaussage: Abgrenzung zwischen 6ffentlichem/privatem Nutzen

« Forderfahig sind MaRnahmen, die der Offentlichkeit dienen und
Offentlich zuganglich und nutzbar sind

* Nicht forderfahig sind MalR3nahmen, die dem privaten Nutzen dienen
und auf eine privatwirtschaftliche Verwertbarkeit ausgerichtet sind

Fazit: Fur Hertie ist eindeutig der private Nutzen Zielsetzung (keine
Forderung). Fur RHZ 2 (Mensing) ist nur bei einer Eigenentwicklung
Stadt eine Unterstitzung durch Foérdermittel moglich.



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

wn der Ems
V. Bieterverfahren

- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

5. Finanzielle / forderrechtliche Rahmenbedingungen 2

Uberschlagige Wirtschaftlichkeitsbetrachtung:

- auf Grundlage der zur Zeit vorliegenden Informationen

- unter Berucksichtigung der Unscharfe des Planungsstandes
- keine Berlcksichtigung steuerlicher Aspekte

a) Extern angemietete Dienststellen, die in das RHZ 2 zurtickgeholt werden sollen:

Buroflache [m?] onatl. Nettokaltmiete
[€/m?]

Nadorffhaus 290 5,95
Cityhaus 360 7,5

27.02.2018 21
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b) Herstellungskosten:

- Grundlage: indizierte Normalherstellungskosten NHK2010 (Typ: 6.2 (5) u 7.2 (5));
Index NRW: Aug 2017: 114,4

- Aufgrund des Umfangs des Umbaus und des Eingriffs in die Rohbaustruktur wird hier
ein Abschlag von 50 % zum Neubauwert angenommen

- In 2017 angekaufte Flachen von Treveria: ca. 2.200 m?2

- umzubauende und/oder instand zu setzende Flachen, die bereits der Stadt gehéren
(Blcherei, TG)

=> ergeben in der Summe eine BGF von ca. 8.400 m?

Drei Entwicklungswege sind denkbar:

|. Die Stadt Rheine kauft und baut die Immobilie fur ihre Zwecke um

lI. Ein Dritter kauft, baut um und vermietet die Raumlichkeiten an die Stadt Rheine
lll. Ein Dritter kauft und entwickelt unabhéngig einer 6ffentlichen Nutzung

27.02.2018 22



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

wﬂ der Ems

c) Ankauf- u Herstellungskosten:

|. Stadt [l. Dritter - [1l. Dritter
Stadt mietet

Ankauf (incl. NK) 450.000 € 530.000 € 530.000 €
Umbau 9,6 Mio€ 9,6 Mio € ?

Rendite (8%) 0 770.000 € ?
Forderung (Annahme 40%) 3,8Mio€ O0€

Summe 54Mi0€ 10,9 Mio € ?

Daraus konnen sich folgende Nettokaltmieten ergeben

Nettokaltmiete [€/m?]

Hierbei handelt es sich um eine Mischkalkulation zwischen Buroflachen und anderweitig
genutzten Flachen!!

27.02.2018 23



B4 Revitalisierung Hertie / RHZ 2 STADTRHEINE

wﬂ der Ems

Zu lll.:

Das in Rheine marktibliche Mietniveau liegt, abhang ig von Geschosslage und
Ausstattung fur folgende Nutzungen bei:

Einzelhandel ca. 15
Blro ca. 10
Wohnen ca. 8

(Quelle: Mieterhebung der EWG aus 2015, Mietspiegel und ortl. Marktkenntnis)

= Bei Losung lll. ist eine stadtebaulich hochwertige Nutzung aufgrund der nicht
gegebenen Wirtschaftlichkeit sehr unwahrscheinlich!

= Ohne Foérderung lasst sich das Projekt in keiner Wei  se wirtschaftlich darstellen!

27.02.2018 24
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wnanderEms
V. Bieterverfahren
- Rahmenbedingungen - Ergebnisse der Grundlagenermittiung -

6. Stadtebauliche / verkehrliche Rahmenbedingungen

e Fir Hertie und sein Umfeld liegen zu den stadtebaulichen und ver-
kehrlichen Bedingungen mit der Studie SSR umfangreiche Grund-
lagen und Vorschlage vor, die den Bereich RHZ 2 mit einbeziehen.

» Feststellung der Defizite und Hemmnisse einer Inwertsetzung:
- fehlende Belichtbarkeit der Baukorper und dadurch Nutzbarkeit der Flachen
- fehlende Durchlassigkeit der Baukorper
- Optimierungsbedarf Wegeftihrungen und —verkntpfungen mit dem Umfeld

e aufgrund:
- Grol3e des Baukorpers
- monofunktionale Ausrichtung als grol3flachiges Handelsgebaude
- raumliche/funktionale Verkntpfung mit dem Rathaus-Zentrum

Fazit: Ermoglichung einer zukunftssicheren, flexiblen, aber auch
robusten Entwicklung durch (stadte-)bauliche Trennung der Bereiche
Hertie und RHZ 2.



27.02.2018

STADTRHEINE
wn an der Ems

V. Zwischenfazit flr das weitere Vorgehen / Verfahr  en
Vorschlag: getrennte Verfahren fir Hertie und RHZ 2

Empfehlung einer

Trennung der Verfahren

gemeinsame Ausschreibung 2 Lose oder 2 Ausschreibungen

b 4
Verfahren Verfahren
Hertie Mensing
. . 4
Entwicklung Entwicklung Entwicklung
Investor Investor Stadt
o
Variante Variante Variante Variante
V4 V 3 V2 V1

26



STADTRHEINE
VI. Entwicklung RHZ 2 TN\ e anderEms

Vorgehensweise - Zielsetzungen

*  Weiterentwicklung gemald dem bisher verfolgten Konzept auf Grundlage der beauftragten Vorplanung
* Nutzung der Flachen fur die ermittelten Raumbedarfe der Stadt

* Einbindung in die Forderkulisse der Stadtebauforderung tber den Rahmenplan Innenstadt

Vorteile der Variante

 Die erarbeiteten Vorgaben — insbesondere (Stadte-)bau - kbnnen bertcksichtigt werden

* Chance einer Gesamtentwicklung am Standort fiir eine zukunftsfahige Perspektive

o  Zeitlicher Vortell, kein Zeitverzug

» Sicherstellung der stadtischen Belange und Flachenbedarfe der Stadt(verwaltung)

e FOrderanteil mit bis zu 70% der forderfahigen Kosten

« Vorabstimmung mit den weiteren Teileigentiimern ist erfolgt, absehbare Einigung in weiten Teilen

« Sowieso erforderliche Modernisierungen /Sanierungen und Nutzungsanpassungen kdnnen mit
erledigt werden

*  Abstimmung der Zeit-Zielplanung mit der Hertieentwicklung

* Nutzung des Zeitraums 2018/2019 fiir die weitere Konkretisierung

« Gestaltungsmaoglichkeiten fur das RHZ auch zukinftig bei der Stadt

« Klare Rollenverteilung, Abstimmung der Ziele Stadt mit Investor Hertie einfach moglich

Risiken der Variante
» wirtschaftlicher Aufwand fur die Planung und Umsetzung



STADTRHEINE
VI. Entwicklung RHZ 2 TN\ Lepenanderms

Vorgehensweise - Zielsetzungen

*  Weiterentwicklung gemal dem bisher verfolgten Konzept auf Grundlage der beauftragten Vorplanung
* Nutzung der Flachen fur die ermittelten Raumbedarfe der Stadt durch Anmietung

«  Erwerb, Entwicklung und Investitionen durch den privaten Investor

Vorteile der Variante

« weitgehend wie in Variante 1 (Eigenentwicklung), aber ohne férdertechnische Vorteile
«  Ubertragung des wirtschaftlichen Entwicklungsrisikos zunachst auf einen Dritten

« Gestaltungsmaoglichkeiten fur das RHZ auch zukinftig bei der Stadt

Risiken der Variante
« Stadtebauliche Vorgaben fur den Investor zwingend, ebenso Vorplanung Blro Leistungsphase
« Investor wird Anderungen zu seinen Gunsten verursachen (mogl. Qualitatsverlust)
e unter der Pramisse ,Trennung“ der Verfahren — mogl. Abstimmungsbedarf Stadt mit 2 Investoren und
untereinander
» Festlegung von Mindestanforderungen erforderlich (Nutzungen, Flachen, Qualitaten)
1 in dieser Planungsphase noch kein dezidiertes Raum- und Funktionsprogramm maoglich
1 Kalkulationsdefizit / Vorgabe pot. Mietpreis?
« Keine Fordermittel
1 rechnerisch kein wirtschaftlicher Mietpreis realistisch
*  Mitwirkungsrechte / Kostenbeteiligungspflichten der Gbrigen TE
1 Kalkulationsproblem ftir Angebotserstellung Investor
[Ispatere Nachforderungen, Beteiligungen hoch wahrscheinlich
» _Fehlende Planungssicherheit



STADTRHEINE
VI. Entwicklung RHZ 2 TN\ Lebenan derEms

Vorgehensweise - Zielsetzungen

Erwerb, Entwicklung und Investitionen durch den privaten Investor

* Vorgaben der Stadt fur die Entwicklung (zumindest Bedarfe Flachenerweiterung) — Raumprogramm
*  Nutzung von Flachen durch die Stadt durch Anmietung

Vorteile der Variante

« Ubertragung des wirtschaftlichen Entwicklungsrisikos zunachst auf einen Dritten
* Einflussmdglichkeiten der Stadt fur die aktuelle Entwicklung des RHZ 2
 Planung aus einer Hand ist theoretisch mdglich

Risiken der Variante
» Erfordernis einer Erarbeitung dezidierter Vorgaben / Raumprogramm durch die Stadt (zeitkritisch)
* Risiko Nachverhandlungen/-forderungen durch Investoren
* Beiverschiedenen Konzepten: wie soll Nutzung im Verfahren bewertet werden (Zuschlagskriterien)?
* Entwicklung zukUnftiger Raumbedarfe Verwaltung am Standort ausgeschlossen
 Beschrankung der Gestaltungsmadglichkeiten der Stadt fur die zukunftige Entwicklung RHZ
 Festlegung von Mindestanforderungen erforderlich (Nutzungen, Flachen, Qualitaten)

) in dieser Planungsphase noch kein dezidiertes Raum- und Funktionsprogramm maoglich

) Kalkulationsdefizit / Vorgabe pot. Mietpreis?
 Keine Fordermittel

) rechnerisch kein wirtschatftlicher Mietpreis realistisch
*  Mitwirkungsrechte / Kostenbeteiligungspflichten der Gbrigen TE

1 Kalkulationsproblem ftir Angebotserstellung Investor

[Ispatere Nachforderungen, Beteiligungen hoch wahrscheinlich
* Fehlende Planungssicherheit



STADTRHEINE
VI. Entwicklung RHZ 2 TN\ Lebenan derEms

Vorgehensweise - Zielsetzungen

Erwerb, Entwicklung und Investitionen durch den privaten Investor
» Mindestvorgaben der Stadt fur die Entwicklung

« Keine Nutzung von Flachen durch die Stadt durch Anmietung

Vorteile der Variante
«  Ubertragung des wirtschaftlichen Entwicklungsrisikos auf einen Dritten
 Planung aus einer Hand ist theoretisch mdglich

Risiken der Variante 4
« Stadtebauliche Vorgaben (Neuordnung der Wegebeziehungen lediglich als Mindestanforderungen (B-
Plan, Vertrage, Mitspracherechte TE) bzw. empfohlen werden — Durchsetzungsmaglichkeit der
Umsetzungsvorschlage begrenzt
Welche Nutzungen als Vorgaben? (Ausschluss 1 €-, Sex-Shops, Abwerben bestehender Einzelha-
delsnutzungen in der City, Konkurrenzschutz fir RHZ) — Regelung z. T. nicht Gber B-Plan mdglich
» Bewertbarkeit (Zuschlagskriterien) Vergleichbarkeit bei verschiedenen Konzepten:
« Zeitverzug - Festlegungen von Grundlagen, klaren Vorgaben und transparenten Kriterien
* Keine mehrheitlichen Eigentums-/Stimmrechte des neuen Investors
=hohes Konfliktpotential durch Mitwirkungsrechte und Kostenbeteiligungspflichten der tibrigen TE auch aufgrund
bestehenden Instandsetzungserfordernisse (Dach, elektr. Anlagen)
= Kalkulationsproblem fur Investor
= Risiko von Nachverhandlungen, Nachforderungen
» Keine Entwicklungsmaoglichkeiten der Stadtbibliothek, zukinftiger Raumbedarfe Verwaltung
« Keine Einflussnahme bei Nichtumsetzung und zukinftigen negativen Entwicklungen (Leerstand etc.)
= keine Planungssicherheit
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* Verwaltungsempfehlung fir V1  — Weiterentwicklung vorhandenes Konzept Eigenentwicklung
« V2undYV 3 scheiden schon aus wirtschaftlichen Erwagungen aus (Mietpreise etc.)

»  Erfordernisse und Risiken bei V 4:

- es muss zunachst ein Konzept erarbeitet werden, das Gegenstand des Verfahrens sein kann

(Leistungsbeschreibung / Zuschlagskriterien)

- mit Herstellung einer hinreichenden Bestimmtheit / Vergleichbarkeit / Wertbarkeit

- Inanspruchnahme sicher 1/2 Jahr

=Keine Veroffentlichung des Gesamt-Bieterverfahrens in Frihling 2018

/ Bieterverfahren dann erst 2019

- Aufgrund der vorgestellten Rahmenbedingungen - sehr hohes Risiko fur:

a) kein Angebot auf Mensingteil bzw. keine Wirtschaftlichkeit fir RHZ 2 allein darstellbar

b) vages unbestimmtes Konzept-Angebot, schlecht bewertbar in der Umsetzung, aufgrund der

erhebliche Abhangigkeiten (Mitbestimmungs- und Mitfinanzierungspflichten Teileigentum )

=deshalb konflikthafte zeitliche Nachverhandlungen erwartbar (diese wirde in 2020 anfallen)
In diesem Zeitraum keine Abstimmung mit dem Hertienachfolgeprojekt méglich

- Weiterbearbeitung Umbauplanung RHZ 2 bei Scheitern V 4 erst danach wieder aufnehmbar.
(Ende 2020 frihestens)

- Weitere Vorbereitungsphase aufgrund EU-Auschreibungserfordernis sowohl von
Planungsleistungen als auch Ausfuihrungsleistungen bis pot. Baubeginn 2022)
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- Zusammenfassung Ergebnisse Prifauftrag-

Argumente fur eine Trennung der Verfahren

Risikominimierung fur eine rechtssichere Verfahrensdurchfiihrung:
- klar definierbare Vorgaben
- Vergleichbarkeit der Angebote

* Unabhangige Klarbarkeit/Festlegbarkeit der Vorgaben flir RHZ 2

- zeitlich und inhaltlich
- Einigung/Abstimmung mit den unterschiedlichen Teileigentiimern getrennt

» Keine ,Belastung” der Vermarktung Hertie mit den Erfordernissen fur das RHZ 2
- eigentumsrechtlich, inhaltlich, wirtschaftlich

* Regelbarkeit der formalen Vorgaben hinsichtlich Verfahren und Finanzierung

- Erfordernis VOB-Verfahren wg. 6ffentlichen Nutzungen im RHZ 2 (zumindest Stadtbibliothek)
- Nutzbarkeit Fordermittel fur 6ffentliche Nutzungen im RHZ 2

» hohere Attraktivitat Alleinvermarktung Hertie fir potenzielle Investoren
- GrolRe, Umfang, Unabwagbarkeiten durch unklare Vorgaben seitens der Stadt sowie private Teileigentimer fur RHZ 2
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