Stadt Eschweiler Vorlagen-Nummer 1

Der Biirgermeister

8610 Abteilung flr Planung und Entwicklung

074/06

Sitzungsvorlage
Daturyls.03.2006
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Haupt- und Finanzausschuss Gifentlich 22.03.2006
2. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Gffentlich 23.03.2006
3
4.

Empfangsgebaude Hauptbahnhof Eschweiler
hier: Durchfiihrung der Sanierung

Beschlussentwurf:

Zu 1. Der Haupt- und Finanzausschuss beschliet, zur Finanzierung der Durchfiihrung der Sanie-
rung folgende haushaltsm&Rige Veranschlagung:
Haushaltsstelle 2.61500.9515 00, Bezeichnung: ,Entwicklung des Hauptbahnhofgebéudes*
Haushaltsansatz 2006: 100.000 € (gemaf Entwurf Haushaltsplan),
Verpflichtungsermécht‘amg 2006  400.000 € (kassenwirksam 2007),
Mittelfristige Finanzplanung
2007 980.000 €,
2008 41.400 €.

Zu 2. Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss beauftragt die Verwaltung — vorbehaltlich einer

Forderzusage der Bezirksregierung Kéln - mit der Umsetzung des vorgelegten Sanierungs-

konzeptes.
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Prifhinweis:

Gem. Auflage Nr. 16 der ,Haushaltsverfigung® des Landrates des Kreises vom 13.12.2005
darfen MaBnahmen erst begonnen werden, wenn ein Bewilligungsbescheid {iber die ent-
sprechende Zuwendung schriftlich vorliegt und die Férdermittel abrufbar sind. Die in

— Aussicht - Stellung der Zuwendung reicht nicht aus.




Sachverhalt:

Im Juli 2004 hat die BahnflachenEntwicklungsGesellschaft (BEG NRW mbH) der Stadt Eschweiler auf
der Grundlage eines Verkehrswertgutachtens das Empfangsgebiude und die umliegenden Flachen
am Hauptbahnhof Eschweiler zum Kauf angeboten.
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Der Rat der Stadt Eschweiler beauftragte in seiner Sitzung am 16.09.2004 (VV 253/04) die Verwal-
tung, das Empfangsgebdude des Eschweiler Hauptbahnhofs sowie die umliegenden Flichen zu er-
werben und innerhalb der ndchsten zwei Jahre ausgereifte Sanierungs-, Nutzungs- und Finanzie-
rungskonzepte zu entwickeln, um das Empfangsgebéude einer Verwertung zuzufiihren. Sollte in die-
sem Zeitraum kein tragfdhiges Konzept entwickelt werden konnen, das das Empfangsgebéude in
offentlicher Hand behélt, ist auch eine private Verwertung zu prifen.

Am 15.12.2004 stimmte der Rat der Stadt Eschweiler dem Grundstiickskaufvertrag zu (VV 417/04).

In der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Bauausschusses am 25.01.2006 wurden die bisher vor-
liegende Sanierungsuntersuchung und das Nutzungskonzept durch den Ersten und Technischen Bei-
geordneten in einem mundlichen Bericht ausfiihrlich vorgestellt. Die fir die Sanierung und den Um-
bau des Empfangsgebdudes entscheidenden Punkte werden nachfolgend nochmals zusammenfas-
send dargestellt.

Sanierungsuntersuchung / Nutzungskonzept:

Um das Empfangsgebéude des Hauptbahnhofs Eschweiler einer sinnvolien Verwertung zuzufiihren,
wurde durch das Planungsbiiro Schmitz, Aachen, ein Modemisierungs- und Nutzungskonzept erstellt.

Kellergeschoss

Aufgrund der Feuchtigkeit sind im gesamten Kellerbereich keine hochwertigen Nutzungen zu realisie-
ren.
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Erdgeschoss

Stadtebauliche Pramisse war die Beibehaltung eines Durchgangs durch das Gebsude zum Bahn-
steig, sodass die urspringliche Bahnhofsnutzung auch nach dem Umbau ablesbar bleibt. Neben ei-
ner kombinierten Fahrkartenausgabe und Kiosknutzung und der bestehenden DB-Nutzung sollen die
ubrigen Erdgeschossflichen zu hochwertigen Bliroraumen / Praxisrdumen umgenutzt werden.
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Obergeschoss

Fir das Obergeschoss ist eine Blro-/Ateliernutzung flr 5 Einheiten geplant. Abgesehen von der
grundrissmafigen Anpassung an die neue Nutzung soll das Gebaude im Rahmen der Umbaumal-
nahmen an heutige Standards und Vorschriften angepasst werden.

Nach Ricksprache mit potentiellen Nutzern des Obergeschosses wird hier Wert auf einen zuriickhal-
tenden Ausbau gelegt: R&ume, Toiletten und Teekiiche kénnten von den Biiroeinheiten des Oberge-
schosses gemeinsam genutzt werden. Wesentlich ist die Schaffung von gréReren Réumen als Ate-
lier- bzw. Fotostudiofldche. Diese sollen an den beiden Kopfenden des Hauptbaukérpers bzw. West-
filigels realisiert werden. Die drei mittieren Biiroeinheiten kénnen auch fiir Vereinsnutzungen verwen-
det werden.
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In der Summe entsteht im Erd- und Obergeschoss eine Nutzflache von ca. 857 m2



Dachgeschoss

Um die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmafinahme zu erhéhen, wird bei der Sanierungskonzeption auf
einen Ausbau des Keller- und Dachgeschosses verzichtet. Durch das neue Treppenhaus werden alle
Gebaudeebenen erschlossen, so dass das Dachgeschoss - auch ohne Ausbau — fiir untergeordnete
Nutzungen wie Abstell- und Lagerrdume zur Verfiigung steht.

Umsetzung (Zeitschiene):

Das Interesse eines potentiellen Nutzers fiir die Biro- bzw. Praxiseinheit im Erdgeschoss ist an die
zeitliche Vorgabe gekoppelt, ca. Mitte des néchsten Jahres die neuen Rédume im Empfangsgebaude
des Hauptbahnhofes beziehen zu kénnen. Diese langfristige Nutzung ist fiir das Empfangsgeb&ude
von grof3er Bedeutung: Sie stellt zurzeit die wirtschaftlich tragféhigste Nutzung im Erdgeschoss dar.
Eine Nichteinhaltung der Zeitplanung wiirde die gesamte Sanierung des Empfangsgebaudes geféhr-
den.

Planung und Ausflhrung sind in einem sehr engen Zeitraster durchzufiihren. Die nachfolgend darge-
stelite Zeitschiene stellt nach Schatzung der zusténdigen Fachabteilung den kiirzesten Durchfiih-
rungszeitraum dar (mogliche unvorhergesehene MafRnahmen oder notwendige Abstimmungen mit
dem Planer sind in dieser Zeitplanung nicht beriicksichtigt):
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Aus diesem Grund wird das Blro Schmitz, das schon die Modemnisierungskonzeption erarbeitet hat,
mit der Ersteliung der weiteren Leistungsphasen beauftragt. Um die Zeitplanung des Interessenten
einhalten zu kdnnen, mussen die entsprechenden Haushaltsmittel bereitgestellt und Planungsaufira-
ge kurzfristig erteilt werden.

Stadtebauforderung:

Im September 2005 wurde fiir den Durchfihrungszeitraum 2006 — 2007 bei der Bezirksregierung Kdin
ein Forderantrag gestellt. Beantragt wurden firr den Durchfiihrungszeitraum Stédtebauférderungsmit-
tel in einer Gesamthdhe von 256.321 €. Ein Bewilligungsbescheid bzw. eine Forderzusage liegen
zurzeit noch nicht vor.

Wirtschaftlichkeitsberechnung:

Fiir die Sanierung des Empfangsgebiudes wurde eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefiihrt.
Die Berechnung basiert auf dem oben dargestellten Nutzungskonzept und geschitzten Umbaukosten
zuziglich Personalkosten von 1.121.400 € (Gutachten des Planungsbiiro Schmitz zur Modernisierung
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und Neunutzung des Empfangsgebaudes). Die beantragte Férderung in Héhe von 256.000 € wurde
als Einnahme berlicksichtigt, da die Sanierungsmafinahme aufgrund der aktuellen Haushaltslage
ohne die Gewahrung einer Zuwendung von Landesmitteln nicht durchgefihrt werden kann.

Das 800 m? grofe, bebaute Grundstiick (Empfangsgebdude und Anbau) wurde zum symbolischen

Wert von 1 € erworben.

Modernisierungs-/ Umbau- | Jahresnettomiete Verwaltungskosten/ Erforderlicher Fi- Fehlbetrag
kosten abzlgl. Stadtebau- Instandhaltungskosten/ | nanzbedarf fur die
férderung Mietausfallwagnis/ Tilgung des Kredits
Zinsaufwand 1%
(Finanzierungsbedarf) (86?:00 €132 %) (1 %)
865.400 € ~ 46.350 € ~ 45.050 € ~ 8.650 € ~7.350 €

Ohne Bericksichtigung der Betriebskosten fir die geplante dffentliche WC-Anlage im Empfangsge-
baude ergibt die Berechnung ein jahrliches Defizit von ca. 7.350 €, diesbeziglich wird auf die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung vor Erwerb des Bahnhofsgebaudes in der Verwaltungsvorlage 253/04 hin-

gewiesen

Durch das vorliegende Modernisierungs- und Nutzungskonzept kann die erforderliche Aufwertung des
Bahnhofgebdudes an herausragender Stelle im Stadtgebiet sichergestellt werden, unerwiinschte Nut-
zungen konnen vermieden werden. Der offentliche Charakter bleibt durch den Erhalt eines Gebéude-
durchgangs mit Wartehalle und die geplante &ffentliche Toilettenanlage erhalten.

Aus diesem Grund beauftragt der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss die Verwaltung — vorbehalt-
lich einer Forderzusage der Bezirksregierung Kéln - mit der Umsetzung des vorgelegten Sanierungs-

konzeptes.




