Stadt Eschweiler
Die Biirgermeisterin
III/RF Referent Projektmanagement

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

348/24

Beratungsfolge

Sitzungsdatum

[ zuriickgestellt

[Jzuriickgestellt

[Jzurlickgestellt

| 1. | Kenntnisgabe | Rat der Stadt Eschweiler offentlich | 30.10.2024
Sachstand Marktquartier
Der Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen.

A 14-Rechnungspriifungsamt Datum: 17.10.2024

X Gesehen [] Vorgepriift

gez. Leonhardt gez. Duikers
gez. Breuer
1] 2 | 3 | 4|

[]zugestimmt [Jzugestimmt [Jzugestimmt [Jzugestimmt

[ zur Kenntnis genommen [Jzur Kenntnis genommen [Jzur Kenntnis genommen [J zur Kenntnis genommen

[]abgelehnt [Jabgelehnt [Jabgelehnt [Jabgelehnt

[Jzurlickgestellt

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

[ einstimmig [Jeinstimmig [ einstimmig [ einstimmig
[lja Llia Llia Llia

[Cnein [nein [nein [nein

(] Enthaltung [ Enthaltung [ Enthaltung [ Enthaltung




Sachverhalt:

Das zuvor als ,Rathausquartier* firmierende Vorhaben eines Fachmarkizentrums wird bekanntlich nicht
weiterverfolgt. Im Zusammenhang mit der Riicknahme des seinerzeitigen Bauvorbescheides sind
verwaltungsgerichtliche Verfahren anhangig, deren Sachstand nicht Gegenstand dieser Vorlage ist.

Anstelle des Vorhabens ,Rathausquartier” trat das seitens des Immobilienentwicklers in Kooperation mit der
Eigentimerschaft der Flachen (folgend: Vorhabentrégerin) entwickelte Konzept ,Marktquartier’. Die Stadt
Eschweiler ist nicht Teil des Konsortiums. Nachfolgend berichtet die Verwaltung (iber den Sachstand des
Gesamtvorhabens.

Der am 08.11.2023 durch den Rat der Stadt beschlossene Bebauungsplan 313 ist zwischenzeitlich in Kraft
getreten. Dem Bebauungsplan liegt die Entwicklung im Sinne des Projektes ,Marktquartier* zu Grunde. Die Planung
sieht ein gemischt genutztes Quartier mit mehrgeschossigen Wohnbauten, einer Kindertagesstatte sowie einem
Gewerberiegel mit Nahversorger und Bironutzungen vor. Die Entwicklung des Gelandes soll in insgesamt flnf
Bauabschnitten erfolgen.

Zielsetzung und Einzelheiten der Planung konnen der Sitzungsvorlage 243/23 entnommen werden.

Damit liegen die in der Hoheit der Stadt liegenden planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie der notwendige
Stadtebauliche Vertrag zur Entwicklung des Plangebietes vor. Planungsrechtlich stiinde damit einem Bauantrag
zunachst nichts entgegen. Die Entscheidung hieriiber obliegt der Vorhabentragerin / den Eigentlimern und nicht
der Stadt Eschweiler.

Seitens der Vorhabentragerin allerdings wird die Beauftragung der weiteren Planung, die fiir die Bauantragstellung
notwendig ist (Detailplanungen der Gebdude sowie auch die Verkehrsplanung) vom Abschluss von
Ankermietvertragen zur Sicherung der Investition zur internen Bedingung gemacht. Dieses Vorgehen ist in der
Immobilienwirtschaft durchaus dblich und kann durch die Stadt nicht direkt beeinflusst werden. Allerdings hat die
angespannte gesamtwirtschaftliche Lage, verbunden mit héheren Zinsen und Baupreisen, zu einer niedrigeren
Investitionsbereitschaft auf dem Immobilienmarkt gefiihrt. So trifft aktuell bundesweit eine herausfordernde
Vermarktungslage auf drastisch gestiegene Baupreise, was die Findung avisierter wirtschaftlicher Anmietungen
auf Mieter- wie auf Vermieterseite aufergewohnlich erschwert.

Als Ankervermietung im 0.g. Sinne zahlt nach Auskunft der Vorhabentrégerin die Vermietung der im Erdgeschoss
des Gewerbebaukdrpers (Bauabschnitt 1) vorgesehenen Supermarkiflachen sowie die Vermietung weiter Teile der
Biromietflache in den Obergeschossen jenes Gebaudes.

Potentielle Ankervermietung ,Nahversorger*

Angesichts der gesamtwirtschaftlichen Lage kamen nach Auskunft der Vorhabentrdgerin die
Mietvertragsverhandlungen mit den Nahversorgern kurz vor Vertragsschluss zum Stocken.

Die Vorhabentragerin habe kirzlich die Verhandlungen mit den Nahversorgern neu aufgenommen. Evil.
Alternativvermietungen wirden ebenfalls — allerdings nachrangig — geprift. Insofern sei hier der kurzfristige
Abschluss eines Mietvertrages und damit das kurzfristige Vorliegen eines Ankermieters fraglich.

Potentielle Ankervermietung der Biiroflachen an die Stadt

Noch auf Basis der Planungen ,Rathausquartier” wurde nach entsprechendem Beschluss des Rates aus dem Jahr
2019 seitens der Stadt ein Mietvertrag Uber die Anmietung von Buroflachen geschlossen.

Die Wirksamkeit des Mietvertrags stand unter der aufschiebenden Bedingung ,der Vollziehbarkeit und
Bestandskraft der Baugenehmigung fir das Gesamtobjekt in der vom Vermieter im Wesentlichen beantragten
Form*. Diese Bedingung ist bekanntlich nicht eingetreten, sodass der Mietvertrag keine Giiltigkeit aufweist.

Ein erneuertes Mietangebot fiir eine entsprechende Flache wurde der Stadt Gbermittelt und wird derzeit verhandelt.
Angesichts der Entwicklungen im Bau- und Immobiliensektor konnte die Vorhabentrégerin die seinerzeitig
vereinbarten Mietkonditionen dabei nicht aufrechterhalten. Betrachtet man die Herstellungskosten als Fokus der
Mietzinsermittlung ist festzustellen, dass sich der Baupreisindex im Verhaltnis zum Monat der Unterzeichnung des
Alt-Mietvertrages im August 2020 in der Tat um rund 38 %, gegeniiber dem seinerzeit avisierten Ubergabetermin
im Juni 2022 um rund 7 %, erhdht hat. Das zur Verhandlung stehende Mietangebot liegt innerhalb dieses Korridors.
Zudem seien zusatzliche Anforderungen kostenseitig zu beriicksichtigen, die sich aus dem
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Bebauungsplanverfahren oder aus gednderten gesetzlichen Anforderungen ergében (z.B. Fassaden- und
Dachbegriinungen, Photovoltaik ...).

Eine Markterkundung vergleichbarer Immobilien in Eschweiler ist nur sehr eingeschrankt mdglich, da keine
vergleichbaren Neubauprojekte herangezogen werden konnen. Ein Vergleich mit Bestandsimmobilien zeigt zwar,
dass der Mietzins im Vergleich zu Bestandsimmobilien (naturgeméaR) erhéht ist (marktorientiere Betrachtung). Dies
bertcksichtigt allerdings nicht, dass Neubauten in der Regel Einsparungen an anderer Stelle — Instandhaltungen,
Energiekosten etc. — ermdglichen und naturgemafy insgesamt einen entsprechenden zeitgemaflen Standard
aufweisen. Auflerdem steht zu erwarten, dass eine Anmietung in unmittelbarer Nahe zum Rathaus weitere
Synergieeffekte (Verklrzung Wegezeiten und -kosten z.B.) heben kénnte (Betrachtung der ,Marktfahigkeit* als
Fokus der Mietzinsentwicklung).

SchlieRlich ist zudem mit zu bewerten, dass ohne eine Ankervermietung eine Entwicklung des Areals in absehbarer
Zeit nicht gesichert ist, was auch einen volkswirtschaftlichen Effekt hat.

Die Verwaltung beabsichtigt die Einholung einer extern erstellten Wirtschaftlichkeitsvergleichsrechnung zur
Bewertung der Angemessenheit des Mietzinses unter weitestmoglichem Einbezug der 0.g. Parameter.

Der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass die zum Teil sehr deutliche Differenz der Mietzinsen je
nach Betrachtungsweise — herstellungskostenorientiert oder marktorientiert — ein bundesweites Phédnomen der
Immobilienwirtschaft ist und nicht alleine Eschweiler — oder gar das Projekt ,Marktquartier” im Speziellen - trifft.

Eine vertiefte Prifung der Nutzbarkeit fir die VHS seitens der Verwaltung ergab, dass die Gebaudeplanung,
insbesondere die Raumtiefen, fir eine Nutzung als ,Klassen- und Seminarraume” der VHS nur eingeschrankt
sinnvoll sein kdnnten. Die Mdglichkeit von Umplanungen von Grundrissen etc. ist grundsatzlich gegeben.
Angesichts der ,Grundausrichtung* des Baukdrpers als Biirobau waren allerdings mogliche Einschrankungen
hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit (z.B. hinsichtlich des Verhéltnisses von Nutzflache zu Mietflache) vertieft zu
prifen.

Neben der HOohe des Mietzinses ist auch der Umfang der beabsichtigten Anmietung zu hinterfragen. Dem
Gedanken der Anmietung in der 0.g. GréRenordnung (Tauglichkeit als ,Ankervermietung®) liegt eine Nutzung als
Erweiterung des Rathauses — auch unter Beachtung ,Neuer Arbeitswelten mit gestiegenen Homeoffice-Anteilen
etc. — sowie als VHS-Nutzung zugrunde. Der Bedarf ,der Hohe nach* ist dabei ebenso noch vertieft zu priifen wie
auch die Tauglichkeit der Immobilie als Standort der VHS.

KiTa-Bau / Ankauf

Im Plangebiet beabsichtigt die Vorhabentrégerin die Errichtung einer viergruppigen KiTa (Bauabschnitt 2). Die KiTa
istim KiTa-Bedarfsplan vorgesehen. Aus wirtschaftlichen Griinden ist ein Ankauf der fertigen KiTa durch die Stadt
Eschweiler einer Anmietung vorzuziehen. Seitens der Vorhabentrégerin wurde einem maglichen Ankauf
zugestimmt. Ein etwaiger Ankauf bedarf der Zustimmung des Rates.

Der Betrieb der KiTa soll durch einen anerkannten Tréger der Jugendhilfe erfolgen. Hierzu hat die Verwaltung ein
Interessensbekundungsverfahren durchgefiihrt. Die Tréagerauswahl erfolgt im Jugendhilfeausschuss.

Weiterer zeitlicher Ablauf

Seitens der Vorhabentrégerin wurde der Entwurf einer Rahmenterminplanung flir den 1. und 2. Bauabschnitt
(Gewerbe und KiTa jeweils inkl. ErschlieBungs- und AuBenanlagen) vorgelegt. Aus bauablauforganisatorischen
Grinden ist eine Loslésung des 2. Bauabschnittes ebenso wenig mdglich wie das ,en bloc*-Herstellen aller
Bauabschnitte.
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Die Rahmenterminplanung sieht eine Bauantragsstellung nach Abschluss der Ankermietvertrage (s.0.). binnen ca.
4-5 Monaten vor. In dieser Zeit wirde planméRig sowohl die Zusammenstellung der Detailplanungen fir den
Bauantrag des 1. und 2. Bauabschnittes wie auch die Verkehrsplanung erfolgen. Im Zuge der sich anschliefenden
Genehmigungsphase waére auch die notwendige Verwaltungsvereinbarung zur VerkehrserschlieBung mit
Stralken.NRW abzuschlieRen. Nach Erhalt der Baugenehmigung sowie dem Abschluss der
Verwaltungsvereinbarung wiirde sich die Vergabe und anschlieend eine Bauzeit von ca. 2 Jahren anschlieRen.

Brachflachenmanagement

In der Zeit bis zur Aufnahme von Bautéatigkeiten ist die Etablierung eines Brachflichenmanagements seitens der
Vorhabentrégerin zugesagt, um die Flache ,sauber und ordentlich® herzustellen. Dabei sollen auch
Visualisierungen eingesetzt werden, die die zukinftige Bebauung sichtbar machen werden. Zudem ist die
Schaffung einer provisorischen Stellplatzanlage (8-10 Stellplatze) vorzugsweise an der Wollenweberstrale avisiert.
§ 6 des Stadtebaulichen Vertrages sieht die zwischenzeitliche Herrichtung und Begriinung der Flache durch die
Vorhabentragerin 12 Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplanes, mithin ab dem 23.12.2024, verbindlich vor.

Finanzielle Auswirkungen:
Aufgrund des Sachstandsberichtes ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen. Finanzielle Auswirkungen
ergeben sich ggfls. im weiteren Verlauf der Verhandlung aus den vorzulegenden Einzelentscheidungen.

Personelle Auswirkungen:

Die nunmehr intensivierten Gesprache mit dem Investor binden personelle Kapazitaten in der Verwaltung. Der
Gesamtaufwand in der Bearbeitung und Vorbereitung der beschriebenen Vorgehensweise wird im Mittel ca. eine
1/3-Stelle in der Verwaltung, verteilt auf verschiedene Schultern, in Anspruch nehmen.

Die nunmehr intensivierten Gesprache mit dem Investor binden personelle Kapazitaten in der Verwaltung. Der
Gesamtaufwand in der Bearbeitung und Vorbereitung der beschriebenen Vorgehensweise wird im Mittel ca. eine
1/3-Stelle in der Verwaltung, verteilt auf verschiedene Schultern, in Anspruch nehmen.

Anlagen:
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