,Mulheim an die Ruhr"

Zukunft der ehemaligen , Kaufhof-Immobilie™

Mittwoch 26.02.2014, Rathaus, Raum B 115
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Tagesordnung:

BegriBung durch die Oberblrgermeisterin Dagmar Muhlenfeld,
Abstimmung der Tagesordnung

Status quo - Sachstandsbericht

Planungsrechtliche Instrumente

Forderkulisse

Stadtebauliche Szenarien

Investoreninteresse (bisher bekannte)

Szenarien fur Nutzungen durch die Stadtverwaltung

Wertermittelung (Methodenproblematik)

2.
3.
4,
5.
6.
7.
8.
9.

Weiteres Vorgehen und Kommunikation

[
©

Verschiedenes
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,Status quo™ Rahmenbedingungen
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Bebauungsplan ,Ruhrpromenade - Innenstadt 31"
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Zulassige Nutzungen:

» Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

» Einzelhandelsbetriebe

e Schank- und Speisewirtschaften

 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

» Vergnlgungsstatten

» Sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

» Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen

e Parkhaus im Bestand [MK 2]

« Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene
[Tiefgarage]

Unzulassige Nutzungen:
 Spielhallen und Wettblros

« Wohnungen
» Oberirdische Stellplatze/Parkplatze

Milheim an der Ruhr
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Anlage 1 zur Drucksache
T Nr.:V0g/1055-01
S

Es besteht seit 2008 SAN-Recht im e WA
vereinfachten Verfahren nach § 142 Abs. 3 (BLNS e .
BauGB: Sanierungsgebiet ,Ruhrbania® (ohne
Genehmigungsvorbehalte).

Das Grundstiick mit der Kaufhofimmobilie
befindet sich innerhalb des
Sanierungsgebietes.

SAN-Ziel: Umsetzung des stadtebaulichen
Leitkonzepts flr die zuklnftige Nutzung des
Ostlichen Ruhrufers im Bereich der Mllheimer
Innenstadt

o B
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Modernisierungsgebot gem. §177 Abs. 2 BauGB
e dient der Beseitigung von Missstdnden im Inneren und AuBeren von baulichen Anlagen
e kommt flr leerstehende GroBimmobilien dann in Betracht, wenn noch eine Nutzung des Gebaudes gegeben ist

Instandsetzungsgebot gem. § 177 Abs. 3 BauGB
e dient der Beseitigung von Mangeln, die aufgrund einer nachtraglichen Verschlechterung der Bausubstanz

vorliegen
e kommt flr leerstehende GroBimmobilien dann in Betracht, wenn noch eine Nutzung des Gebaudes gegeben ist

Rickbau- und Entsiegelungsgebot gem. § 179 BauGB

e Die Gemeinde kann den Eigentimer verpflichten, die voéllige oder teilweise Beseitigung einer baulichen Anlage
zu dulden

e Eigentimer hat nur Pflicht zur Duldung der MaBnahmen, die auf Verwirklichung der Festsetzungen des B-Plans
gerichtet sind, soweit er die Beseitigung nicht selbst ibernimmt

e Entschadigungspflicht oder mogliche Ubernahmepflicht seitens der Gemeinde

Mobilisierung: uiiber Zwang und
die unrentierlichen Kosten mussen von der
offentlichen Hand libernommen werden
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StadtumbaumaBnahmen nach §§ 171 a ff. BauGB

e MaBnahmen, durch die in von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten,
Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden
e im Vordergrund stehen konsensuale vertragliche Lésungen

Mobilisierung: durch konsensuale Losungen und
uber die Stadtumbausatzung gem. § 171 d BauGB

Stadtebauliche SanierungsmafBnahme nach §§ 136 ff. BauGB

e MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande (Substanz- und/oder
Funktionsschwachen) wesentlich verbessert oder umgestaltet wird

e ein sachliches, zeitliches und raumliches Sonderrecht in einer klar abgegrenzten Gebietskulisse

e kann entweder im ,vollen™ oder im , vereinfachten™ Verfahren erfolgen

Mobilisierung: im vollen Verfahren moglich durch die Ahwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 bis 156 BauGB
Moglichkeit der Aufnahme in Stadtebauforderungsprogramme
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Stadtumbaugebiet

Sanierungs-
gebiet

“Trading
Down"*
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Bodenrichtwerte fiir die
Geschiftslagen der Miilheimer Innenstadt

zum Stichtag 01.01.2014
(beschlossen am 17.02.2014)




egeringes Investitionsvolumen
esofortige Verfugbarkeit

«Aktivierung der innenliegenden Bereiche Uber
Selfstorage (Mietlager)

«Kultur-Pavillon mit externer ErschlieBung
«Co-Working +Café im EG

eDachgarten auf On-Top Terrasse mit externer
ErschlieBung

*Erhalt Parkhaus + Parken auf dem Dach
Bestandsaktivierung
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 Erhalt des stadtbildpragenden ersten
Bauabschnittes (Natursteinfassade)

» Reduzierung der Verkaufsflache
 zweiseitige Belichtung wird maéglich
 Wohnen in den OGs durch Lichthof

» Erhalt Parkhaus mit neuer Fassade zur
SchloBstraBe

» Verbreiterung/Attraktivierung der ,kleinen
SchloBstraBe"
Teilrickbau, Schaffung von zwei Solitaren
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Neubau eines gemischten Baublocks
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Anordnung von neuen Blécken mit
Aufnahme der umliegenden Raumkanten

zentrale Durchwegung in der Flucht des
Anbaus am ehemaligen Stadtbad und dem
Hafenbecken in Richtung SchloBstraBe

raumliche Fassung und Akzentuierung des
Hafenplatzes und Platz an der Unteren
SchloBstraBe durch Kopfbauten

Verkehr kann weiterhin Uber die
SchollenstraBe gefiihrt werden

Milheim an der Ruhr
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stadtebaulichen Studie der
RUHRBANIA GMBH & CO. KG

Milheim an der Ruhr
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Miilheim & Business GmbH
A J

e seit 2010 wurden vom Eigentimer unter Beteiligung von M&B / Stadt mit
insgesamt 48 Investoren, Projektentwicklern, Ankermietern und
Zwischennutzern intensive Vermarktungs- und Verkaufsverhandlungen
geflhrt

e 2010/2011 insgesamt 24: alle groBen Uberregionalen, z.T. internationalen
Einzelhandels- Investoren/Entwicklern, darunter ECE, Multi Development,
Hahn AG, Mc Arthur Glen (FOC), mfi, etc.

e Fazit Zwischen-Workshop Politik 25.5.11: GroBe Einzelhandels-
Nachfolgenutzung tragt nicht

e 2012 insgesamt 10 mit bundesweiten und Uberregionalen
Investoren/Entwicklern, darunter HBB, Melan, Rosco

e 2013 insgesamt 12 Investoren/Entwickler, darunter Kaufland, Ten Brinke,
schwerpunktmaBig regionale Entwickler z.B. Hoff & Partner (Gronau)

e 2014 insgesamt 2 (1) neue Interessenten, sowie 2 Investoren/Entwickler aus
2013
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Miilheim & Business GmbH

[d
Durchgangige Ergebnisse / Probleme aus den Vermarktungsgesprachen

1. Letztendlich wurden keine oder zu wenig groB3flachige Ankermieter im Einzelhandel
gefunden; Einzelhandelsiiberangebot in Milheim

2. Oftmals kam es schon wg. Punkt 1 nicht mehr zu Endverhandlungen des Kaufpreises mit
dem Eigentimer

3. Konzepte mit anfanglichen Bestandsoptionen verloren i.d.R. im Laufe der Verfahrens an
Tragfahigkeit, so dass fast alle Investoren/Entwickler am Ende auf AbriB-/Neubau setzten

4. Im Zeitverlauf verringerten sich die Nutzungsanteile der Einzelhandelsflachen an der
Gesamtnutzflache von rd. 20.000 m2 in den Nachnutzungskonzepten zunehmend zugunsten
von anderen Nutzungsarten: Gastronomie, Wohnen, Freizeit/Fitness, Pflege-/Seniorenheime
und Buroflachen (oft verbunden mit der Frage nach offentlichen Flachenbedarfen)

5. Als durchgangiges Problem wurde insbesondere bei hohen Einzelhandelsnutzungsanteilen
die Verkehrssituation (Anlieferung, Entsorgung, Parken) gesehen
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Uberlegungen zur Nutzung des Standortes I-:fﬁ"guﬂgihf'fi:i

Baustein 1: Verwaltung

) zieht um
ﬁgm —— - Kaufhof"

Ziele:
-Belebung des Standortes
-Kundenfrequenz
-Ansiedlung Kleingewerbe
-Bessere Anbindung

zieht um

Sozialamt / Personalamt
oder andere

e Verwaltungseinheit
abgemietet werden

Mllheim an der Ruhr




Uberlegungen zur Nutzung des Standortes I-:fﬁ"gufgihf'fiﬁ

W Betelligungsholding
B I scitneim an der fube GenbH

Synergien:

Baustein 2: Bildung Zusammenlegung
von VHS und

Biicherei

S

. L
vewaltung. Meadijenhaus = | Kaufhof™
—_—

MST Touristinfo/ RWE Kundenservice

——  Dezentral / Stadthalle

LSRR (Schulen, Haus der Geschichte,
RWE Kundenzentrum/ MST

Touristinfo wird Seminarflache)

Zukiinftige
Investitionen

entfallen.
b el
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Uberlegungen zur Nutzung des Standortes I-:fﬁ"guﬂgihf'fi:i

Baustein 3: Ruhrpromenade (Tellgebiet Nord)

Gesundheitsamt/ zieht um :
; I ,,KanhOF
altes Arbeitsamt

Weiterentwicklung

Ruhrpromenade
(Teilgebiet Nord)

wird gelost




I M Beteiligungsholding
| Miilheim an der Ruhr GmbH

Ergebnis: Nutzung Kaufhofgelande

Kleine Lésung:
»Blrgeramt
»Touristinfo
»MVG Kundencenter inkl. Sozialraume
»RWE Kundencenter
»Weitere Verwaltungseinheiten (z.B. Personalamt)

Grof3e Losung:
»Kaufhofgelande wird (zusatzlich) Ersatzstandort
fur Verwaltungseinheiten aus dem , Gesundheitsamt®
und / oder Altes Arbeitsamt-Gebaude

»Rest: Wohnen/ Parken/ mit Anteil Dauerparken/
Grunflache/ Kleingewerbe

Milheim an der Ruhr
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I M Beteiligungsholding
| Miilheim an der Ruhr GmbH

M Beteiligungsholding
_J e an der Ruhr GmbH

Wertermittiungsproblematik - Verfahren

1) Bauchgefiihl ,,Miilheimer Biirger*: ,1 €

2) Liquidationsverfahren (Bodenrichtwert)

3) Residualverfahren (subjektiv: Vorgehen Investor)
4 ) Residualverfahren (objektiv: ZwangsmafRnahme)
5) Bauchgefiihl ,,Investor®: 7,56 Mio. €

Fazit: Verfahren 2) bis 4) sind zu bearbeiten.

Milheim an der Ruhr

20




e Beratung der Thematik in den Fraktionen

e Verwaltung, Ruhrbania GmbH und M&B arbeiten weiter an allen angesprochenen
Aspekten

e Die Fraktionen werden Uber die Ergebnisse informiert

Milheim an der Ruhr

21




