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Aufgabenstellung

Projektentwicklung City Phase 1

Phase 1 Status Quo — Wo steht die City C
Aktuelle Bestandssituation und Machbarkeitsstudie HPP

Bewertungsparameter,
Rahmendaten,
technische- und kaufmannische
Bestandsaufnahme

Analyse Standort und Bestand,
Standort-, Markt- und
Wettbewerbsanalyse,
Bestandsbewertung,

Phase 1

Sichtung vorhandener

Untersuchungen, Gutachten, Berichte,

Bestandsaufnahmen, Aufstellungen
u.a.)

Expertengesprache

Identifizierung fehlender
Informationen

Formulierung Anforderungen zur
Informationsbeschaffung

Hinweise fiir die erforderliche
Fachkompetenz

Make or Buy-Analyse

Nutzungskonzept-Analyse

Phase 2

Zusammenfassung / Darstellung der Immobilie
(Strukturen, Defizite, Potentiale)

Uberlegungen zur Obsoleszenz der Immobilie
Festlegung der Untersuchungsszenarien

Vorbereitung Entscheidung

Phase 3

Zeit- und MaBnahmenplanung;
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung; Schaffung von
Projektvoraussetzungen; Untersuchungen/
Erkenntnisse auf Handlungsoptionen anwenden.
Chancen und Risiken bewerten; Entwicklungsziele
definieren; Konzeptentscheidung; Budget
beschlieBen; Nutzerbindung; weitere Planung und
Umsetzung
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Veranderungen Projektentwicklung City

Aktuelle Eindrucke =g
Sani Spark B , e s Vodafone
anierung Sparkasse _ T L @& .
1993 ot Al 4 g "oP
k ------------- 9- : &
Vodafone-Shop ey _ it

(errichtet 2003) s =

Luftbild: Quelle google maps

Glasdach:

a~

Glasdach Errictungsjahr (2001)
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Unterlagenauswertung Projektentwicklung City

Folgende Unterlagen wurden gesichtet und im Rahmen einer Due Diligence-Liste ausgewertet:

Unterlagen City-Blro
Unterlagen GBO
Unterlagen HPP
Archiv UG City Center

s i

I/ & &

CITY CENTER

G

H

Phase 1

]

Archir City G

raleennt

nicht relavant! varzitet

Eiaschraibun,

Bestandcrerzeichniz

lnut Grundbuchblatt: Luge, Grife, Hutzungeaurt

Technische Unterlagen
Biaupliine {Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Baupline [Grundrisse, Schnitte, Fazzader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Biaupliine {Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Baupliine (Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Baupliine (Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Baupline [Grundrisse, Schnitte, Fazzader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Baupltine (Grundrisse, Schnitte, Fazzader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Baupline [Grundrizee, Schnitte, Fassader]
Baupltine (Grundrisse, Schnitte, Fazzader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Biaupliine (Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Biaupliine (Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Baupltine (Grundrisse, Schnitte, Fazzader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Baupltine (Grundrisse, Schnitte, Fazzader]
Baupliine [Grundrizze, Schnitte, Fazsader]
Biaupliine (Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Baupline [Grundrizee, Schnitte, Fassader]

Baupline (Grundrisse, Schnitte, Fassader)
Biupline (Grundrizse, Schritte, Fassader]
Baupline (Grundrisse, Schnitte, Fassader)
Baupline (Grundrisse, Schnitte, Fassader)
Baupline [Grundrisse, Schnitte, Fassader]
Baupline [Grundrizse, Schnitte, Fassader)

Baupline [Grundrisse, Schnitte, Fassader)

2017, Stadt Leverkusen » HPF: Gliederung Kerngebict

2017, HFF und i ilung + Grundrizsa]

2017, HPP Flichenpliine 2, UG - 7. OF
2017, GIE Luftbild *City 0°

2017, Yermessungsingenicure: Bestandsplan mit Hahen EG» 1. O + Dachipd + dwa + dif]
207, Stad Leverkusen + HPP - Glicderung Kermgebist {mit Geschesszahlan)

017, Stadt Leverkusen + HFF - Yisualisierung Nutzungoverteilung (doppelt]

017, Stadt Leverkusen + HFP - Lageplan nach B-Flan Nr. 2831

2017, HPP - Visualisierungen mehizch]

13-42-2017, FIRL, Bestandsnuteungen Auzwertung Planung 'Sty G 205 - 15,05 [Grundri
16-10-2017, FIRU, Bestandsnutzungen *City C° 2UG - 1506 [Grundrizse)

13-10-2017, FIRL, Bestandsnutzungen *City & .U - 14,05 (Srundrisse), doppelt
12-40-2017, FIRL, Bestandsauinahme Hutzungen "Dity 0 EG & 1.0 [Grundrizs)
08-07-2017, FIRU - Auswertung-Bauakten 1UG-15.0G [von 1363)

1340-2017, FIRL - Auswertung-Bauskten 1UG-5.05

1992 Grundriss EG » 05
2017, HPP - Grundrisss 2.UG - 7.00

2016, HPP - Flachenplsne 2. UG - 7. 0G

2018, EVL Encraisrerssrqung: Pline Femmelds + Fernmiime + Gaa Wazzer + Legends + Mittel
2014, Stade Leverkusen: Schnitt Friedrich-Ebert-Strafed City ©

2014, Stadt Leverkuser: Lageplan Planungzgrundlags

2009, Grundrizs Sparkasse 1, UG » Schnitt

2043, Grundrizz 1, UG - 05, Frie drich-Ebert-Strafe 23

2012, Grundrizz 1. UG - O, Friedrich-Ebart-Strabe 172
2012, Grundriss UG - 2,00, Friedrich-Ebern-Plata 27
2012, Grundriss Ausschnitt EG, Hutzungsiinderung

201, Grundrizz und Schnitt EG (Fr.Ebert-Str. 25)

2008, Grundri
20077 Lageplan & Plon 2,00 - verzarrt

2007, Grundriz EG + 1.0G, Umbau der Kunderhalle Sparkacss

Ei] ulrichhartung
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Plangrundlagen Projektentwicklung City Phase 1

Lageplan, Schnitte und Ansichten von 1966 (Bauantragsunterlagen)

 umfangreiche Dokumentation aus der Bauzeit des City Centers liegt vor; analoge sowie digitalisierte
Planunterlagen aus dem Jahr 1966 sowie samtliche Bauantrags- und Genehmigungsunterlagen
vorhanden

 aktuelle Revisionsunterlagen im Archiv UG; aufgrund regelmiRiger TUV- und Brandschutzpriifungen
sehr umfassender Detaillierungsgrad; weisen einen fir den Betrieb notwendigen aktuellen Stand auf —
Digitalisierung fehlt

* Planunterlagen des im Jahr 2000 erganzten Glasdaches; Errichtung basiert auf Beschluss der
Eigentimergemeinschaft.

* zu weiteren baulichen Anpassungen (u.a. Vodafone-Shop) keine Planunterlagen bzw.
Beschlussfassungen vorgefunden

Eﬂ ulrichhartung
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Plangrundlagen Projektentwicklung City Phase 1

Ubernahme der Planung Stand Genehmigung; nachgezeichnet HPP auf Basis eingescannter Planunterlagen

0 6|0 6 6 6 00 06O © 86 & o6

Baugenehmigungsplan 1966 Planung HPP

Eﬂ ulrichhartung
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Expertengesprache

Wohnungsgesellschaft Leverkusen
GmbH,

Wer Wann/ Was Unterlagen

HPP Gesprach vom 19.11.2029 HPP Konzept zur Umplanung Teilabriss und Neu- sowie Umbau des
Hentrich-Petschnigg-Partner City Centers unter Beriicksichtigung der Eingentumsverhaltnisse,
Architekten, Dusseldorf zur baurechtlichen Vorgaben sowie der vorhandenen
Machbarkeitsstudie von 2016, Hr.  |Geb&udestruktur und Technik
Sibai, Hr. Faber,

WGL Gesprach vom 26.11.2019 WGL Eigentiimerstruktur und Zustand Gemeinschaftseigentum

Junker und Kruse

Telefonat vom 28.11.2019 Hr.
Junker zur Expertise vom
01.04.2014

Expertise zur Umstrukturierung der City C (aus 2014)

Projektteam Hausler/
Geiger

Gesprach vom 14.01.2020 Hr.
Héusler, Hr. Geiger

Gesprach zum damaligen Projektstand vor Entscheidung Politik

Gemeinnitziger Gesprach vom 28.01.2020 mit
Bauverein Opladen Herrn Dederichs

Notar

Striewski, Klaus Dénhoffstrale 40,
51373 Leverkusen Tel.: 02144-7047,
post@notar-striewski.de

Einholung Grundbuchauszug

Geoexperts, Beratende
Geowissenschaftler
und Ingenieure; Zum
Nubbental 14a, 44227
Dortmund

Auswertung Expertise Dr. Manfred
Kiihne vom 24.03.2016

Riickbau von Geschéftshdusern im "City Center” in
Leverkusen; Orientierendes Schadstoffkataster der Gebaude
Woolworth, Schuhladen, Gaststétte

IDN Brandschutz GbR,
Mannesmannstralie
161, 47259 Duisburg

Auswertung Gutachten Prof. Dr.-Ing.
M. Fastabend, Dipl.-Ing. O. KI&R vom
28.08.2015

Brandschutz Betondeckung der Decken 1. und 2. Untergeschoss
sowie Zwischenebene

IDN Brandschutz GbR,
Mannesmannstrae
161, 47259 Duisburg

Prof. Dr.-Ing. M. Fastabend,
M.Sc.S.Smidt vom 24.04.2015

Studie zur Brandschutztechnischen Machbarkeit der
Revitalisierung des City Centers Leverkusen (gem. HPP)

IDN Brandschutz GbR,
Mannesmannstrae
161, 47259 Duisburg

Prof. Dr.-Ing. M. Fastabend, Dipl.-
Ing.Doering, Hr. Klaess vom
29.01.2016

notwendige Verstarkung Stiitzen Aufstockung TG-Konstruktion
(gem. HPP)

Spiessbah-Gerhards-
Berg-GmbH

Lastenplane zur Machbarkeitsstudie
HPP vom 07.12.2015, Hr. Berg
3.3.2020

Statik Herstellungsjahr, statische Uberpriifung
Stutzenverstdrkung und Lastabtragung gem. Machbarkeitsstudie
HPP

CITY CENTER

Projektentwicklung City

Phase 1

Wer Wann/ Was Unterlagen

Dérflinger+Beikirch Bestandsaufnahme Rohrzone vom  |Inaugenscheinnahme der technischen Einrichtungen Rohrzone im

GmbH 18.11.2016, Hr. Dorflinger nord-westlichen Gebdudek&rper zur Beurteilung, ob ein Riickbau/
Umverlegung der Technik zur Gewéhrleistung gréRerer
Raumhdhen (3,20m) maglich ist. Nach Abschluss der
Bestandbegehung wird die Aufgabenstellung aus Sicht der
technischen Geb&udeausriistung als anspruchsvoll, aber machbar

BSV Brandschutzpldne vom 18.11.2013 |Feuerwehrpldne

Weimar

Notar Dr. Stefan Higel,

Teilungserkldrung vom 29.11.2016

Erstellung neuer Teilungserkldrung mit allen Eigentiimern zur
Umsetzung der Machbarkeitsstudie HPP

Notar

Klaus Striewski, Dénhoffstrale 40,
51373 Leverkusen, Gesprach vom
10.3.2020

Notar Kaufvertrige neue Eigentimer (GBO)

Rechtsanwaltskanzlei
Mourkojannis,
Marscher PartGmnH

Hr. RA Paas, 11.3.2020
Beratungstatigkeiten Stadt
Leverkusen, WGL

Firu Unterlagen B-Planverfahren Ende 201 6/ Anfang 2017 Auftrag zur Erstellung B-Plan
Landmarken Due Diillgence, Telefonat vom
10.3.2020, Hr. Kreiterling
Edeka Gesprach 21.4.2020; Hr.
Baumgarten, Frau Engelke
B g Gespra oF S DE 23 O
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Verwaltung Projektentwicklung City Phase 1

Verwaltung WEG

e Gebaude seit 1966 kaum verandert.

 Teilsanierungen/ Umbauten erfolgt (Arztehochhaus, Sparkasse, Pavillons, Brandschutzertiichtigungen als fortwidhrende
MaRnahme).

* allgemein guter Pflege- und unterhaltungszustand; kundiges Facility Management

* Erkennbarer Instandhaltungsriickstau; komplexe technische Infrastruktur, z.B. Rohrbriiche Wohnhochhaus; daraus
resultierende Sonderumlagen (mindliche Auskunft WGL - Wirtschaftsplane/ Instandhaltungskosten/
Mieteinnahmesituation liegen uh nicht vor)

* sukzessive Zunahme der InstandhaltungsmalBnahmen- und kosten; zunehmende Belastung der WEG-Eigentliimer

* Deckung laufende MalBnahmen durch Erhéhung Riicklagen, jedoch zeitlich gestreckt

* technische Anlagen der Leerstande teilweise abgeschaltet zur Einsparung von Nebenkosten - Betriebsgenehmigungen
erloschen

* Vorschlag - Priifung Umnutzung Einzelhandelsflachen als Verwaltungsstandort/ Bliroflaichennutzung

TY CENTER g wrichhartung




Expertengesprache Projektentwicklung City Phase 1

Einblicke in die Prozessstruktur Projektteam Hausler/ Geiger 2013-2016 zur Weiterentwicklung des City
Centers

» engagierte und vielfaltige Anstrengungen, um Handlungsfahigkeit zur Revitalisierung herzustellen

» Am Prozess Machbarkeitsstudie beteiligte Fachplaner fiir jeweilige Fragestellungen mit hoher
Expertise. Liefern Erkenntnisse flir punktuelle Fragestellungen

» Klarstellung, dass Beauftragungen und Prifungen der Fachgutachter und Architekten auf die
Machbarkeitsstudie HPP ausgelegt waren; fokussierte Untersuchungen und Planungen

» Weitergehende und prifbare allgemeingiiltige Erkenntnisse zur Entwicklung des City Centers
liegen im Grunde nicht vor.

» Insofern konnen Unterlagen und Ergebnisse lediglich zur weiteren Umsetzung der
Machbarkeitsstudie HPP genutzt werden (Konkretisierungen erforderlich).

Eﬂ ulrichhartung
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Hr. Hausler/ Hr. Geiger Projektentwicklung City Phase 1

Projektteam Geiger/Hausler zur Projektentwicklung Machbarkeitsstudie HPP

Eigentiimerverhandlungen
Konzeptentwicklung Ankaufe und neue
Teilungserklarung

Investoren- und
Nutzergesprache

e Ankauf von 15 Teilflachen (u.a. Woolworth, C&A) erfolgreich verhandelt

* Sondierung weiterer Verkaufsbereitschaft Apollo, Thelen, Klein u.a.

e 2016 Bereitschaft der Eigentimer zur Mitwirkung neuer Teilungserklarung (mit Ausnahme 5 Eigentiimer)
gegeben; heute fraglich wg. Verunsicherung/ Weiterverkadufen

* Verkauf an Investoren wg. WE-Risiken und unklarer/geringer Rendite gescheitert

= |eerstande erhohen immenses Hausgeld fir die Stadt Leverkusen, wachsende Kosten

= Kostendeckung liber Mieteinnahme Adler und Investitionsreduzierung angestrebt

» Fordermittel/ Stadtebauforderung moglich, jedoch nicht abschliefend gepriift

Eﬂ ulrichhartung
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Marktanalyse Projektentwicklung City Phase 1

Expertise zur Umstrukturierung der City C Nutzungen und bauliche Struktur Junker + Kruse

* Gutachten aus dem Jahr 2014 ; nicht mehr auf dem aktuellen Stand: Veranderungen der
innerstadtischen Situation /Veranderungen am Markt und Nachfragepotential missen fiir folgende
Typologien neu bewertet und aktualisiert werden:

» Einzelhandel

» Biro und Dienstleistungsflachen
» Beherbergung

» Freizeit und Kultur

» Wohnen

m) Daraus resultierende Veranderungen bedingen eine bedarfsgerechte Anpassung der
Konzeptstudie, die im Rahmen der im Jahr 2016 beurkundeten Teilungserklarung ggfs.
unzulassig sind

Eﬂ ulrichhartung
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Marktanalyse Projektentwicklung City Phase 1

Europaring B 8

Sparkasse

| Biros / DL 1 Hetsl / Wohnen

0000600-.—0-

Friedrich-Ebert-StraRe Variante zeigt kleineren Anteil Einzelhandelsflachen, als

. © ¢ ¢ 00 o 00 0 0o ® @ ! in Machbarkeitsstudie HPP enthalten

Empfohlene Entwicklungsvariante aus Expertise Aus heutiger Sicht ist aus Griinden aktueller
Marktveranderungen noch mit einem geringeren

Nachfrage an Einzelhandelsflachen zu rechnen

Ei] ulrichhartung
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Machbarkeitsstudie HPP  Projektentwicklung City Phase 1

Machbarkeitsstudie, Hochbaukonzept 2016

* Machbarkeitsstudie von HPP (2016) hat noch nicht den Planungsstand eines Vorentwurfs — sondern nur HOAI
Teilleistungen Leistungsphase 2

* Machbarkeitsstudie wurde auf Basis der Genehmigungsplane aus 1966 angefertigt. Ein Abgleich mit dem Ist-Zustand
der City C ist nur stichprobenartig erfolgt; Abweichungen erkennbar; BestandsaufmaR im weiteren Prozess fir den
kompletten Bestand erforderlich

* Veranderung der Marktlage bedingt Anpassung des Nutzungskonzepts (insbesondere Handel und Hotellerie)

* Fehlende Beriicksichtigung der Technischen Gebaudeausstattung (TGA, Rohrzone); Gebaudetechnik wurde nicht
geplant (Rohrzone nach wie vor Gemeinschaftseigentum)

* \Vertiefungen der Voruntersuchungen und Planungen Tragwerk und Brandschutz erforderlich

* Weitergehende Untersuchungen zur Bausubstanz erforderlich

 Prifung der Auswirkungen der Anderungen von Landesbauordnung, Richtlinien, Normen

* Fortschreibung und Validierung der tGberschlaglichen Baukostenbetrachtungen aus dem Jahr 2016

e Betrachtung der Gesamtwirtschaftlichkeit zwingend erforderlich

CJ_ \/ C C J\J _r_,_[_\ Eﬂ ulrich hartung
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17 Fachplanungen zu HPP Projektentwicklung City Phase 1
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Fachplanungen zu HPP Projektentwicklung City Phase 1

TGA, Statik, Brandschutz, Schadstoffanalyse

* Gesprache mit allen an der Machbarkeitsstudie HPP beteiligten Fachplanern Gesprache und deren
Unterlagen gesichtet; Untersuchungen der Fachplaner erfolgte ohne Vorlage technisch aktueller
Bestandsplane oder sonstiger Unterlagen (lediglich Ortstermine bzw. Berlicksichtigung Planunterlagen
aus 1966)

» auf die HPP-Studie maligeschneiderte Beratungs- und Prifungsauftrage. Aufgabenstellungen begrenzt
auf Prifung einzelner Themenkomplexe zur Validierung der Machbarkeitsstudie HPP; insofern keine
abschliellenden bzw. vollstandigen Erkenntnisse

» Es konnen lediglich Annahmen fir die Gbrige Bausubstanz getatigt werden; fir eine belastbare
Zustandsbewertung und Plangrundlage umfassendere und tiefergehende Untersuchungen notwendig.

Eﬂ ulrichhartung
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Machbarkeitsstudie HPP  Projektentwicklung City

Rohrzone

* eingehangtes Zwischengeschoss zwischen 1. UG und EG, indem die gesamte
Gebaudetechnik verlauft (Gemeinschaftseigentum)

ZG
Luftraum
1.UG
Leitungsplan Rohrzone Flache Rohrzone :
Quelle: Gesamtubersicht Liftungskanile Rohrzone, iBE SyStemSCh nitt
2008 Quelle: Feuerwehrplan Brandschutz Ullrich GmbH, 2017 Quelle: Feuerwehrplan Brandschutz Ullrich GmbH,

2017

Ei] ulrichhartung
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Machbarkeitsstudie HPP  Projektentwicklung City

Rohrzone
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* Rohrzone nicht in Grundrissen HPP enthalten / beriicksichtigt;
lediglich Darstellung im Schnitt

* Rickbauplanung sieht Eingriffe in den Untergeschossen vor (gelb
markierte Bauteile); teils Zugange in das Zwischengeschoss

» Kollisionsplanung Technik wurde im Rahmen der Machbarkeitsstudie
nicht weiter verfolgt und ist zwingend erforderlich UG 1 Riickbau
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Teilungserklarungen Projektentwicklung City Phase 1

Glltige Teilungserklarung aus dem Jahr 1966

e Vertragspartner: Stadt Leverkusen, City Bau KG Baubetreuungsgesellschaft mit beschrankter Haftung
& Co. kurz City-Bau KG, Leverkusener Parkhausgesellschaft erganzt durch Gemeinschaftsordnung und
Teilungsplane; Teileigentum T1 bis T 75 Biro, Geschafts- und Gastrolokale; Wohnungseigentum W1 bis
W73, Sondereigentum Anlieferungszone und Tiefgarage

e Basiert auf Gesetzeslage und Rechtsprechung Stand 1966.

e Anderungen Teilungserklarung nur durch einstimmigen Beschluss

« 80%-Regelung fiir Anderungen der Gemeinschaftsordnung, aber nur wenn keine Verinderung am
Gemeinschaftseigentum oder erhebliche Eingriffe ins Sondereigentum erfolgen (keine statischen
Eingriffe zulassig)

* 1 Untergemeinschaft Kaufhauseinheiten und Sparkasse mit weitergehenden Nutzungsmoglichkeiten

e Nutzungsianderungen méglich — bauliche Anderungen nur innerhalb enger Grenzen

e EigentUmerstruktur auf Stand Teilungserklarung von 1966; keine Anpassungen der Aufteilungsplane
trotz Teilumbauten (Vodafone-Shop)

CJ_ \/ C C J\J _r_,_[_\ Eﬂ ulrich hartung
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Teilungserklarung Projektentwicklung City Phase 1

In der Teilungserklarung sind die Miteigentumsanteile geregelt. § 23 Gemeinschaftsordnung (Anlage) regelt die
Stimmanteile

Es gibt insgesamt 1.000.000 Miteigentumsanteile — hiervon stadtische Anteile 579.893

Von insgesamt 45.740 Stimmanteilen gehoren 22.682 der Stadt (Stadt Leverkusen, LPG, GBO)

22 682 Summe Stimmanteile stadtizch

49 593 B
32.914 Summe Stimmanteile stadtisch zzgl. Sparkasse

71,967

38.544 Summe Stimmanteile stadtisch zzgl. Sparkazse, zzgl. Burogebaude [Arztehaus]
84 27%

Summe Stimmanteile stadtisch zzgl. Sparkas=se. zzgl. Biurogebaude [Arztehaus] zzgl. aller bereitz erfolgten Unterschriften

92,58

Fir die insgesamt 150 Miteigentumsanteile (Teileigentum T1-75, Wohneigentum W1-73, Sondereigentum (S1-2) gibt

es insgesamt 83 unterschiedliche Eigentimer

Von diesen 83 Eigentimern haben bereits 70 Eigentimer der neuen Teilungserklarung zugestimmt.

City CENTER g rcttartng




Teilungserklarungen Projektentwicklung City Phase 1

Neue Teilungserklarung — unwirksam

neue Teilungserklarung wirde WEG auf aktuellen Stand Rechts- und Gesetzeslage bringen und neue
Eigentumseinheiten gem. Machbarkeitsstudie HPP schaffen (bei gleichbleibenden
Miteigentumsanteilen).

nicht rechtskraftig, da 8 von 83 Eigentiimern bisher nicht zugestimmt haben (100%-Erfordernis). Dies
betrifft insgesamt 18 Einheiten (teilweise gehoren mehrere Einheiten einem Eigentiimer).

durch zwischenzeitliche Verkaufe unsichere Rechtslage. 11 Einheiten wurden weiterveraulerst, davon
10 Einheiten, die im Jahr 2017 zugestimmt hatten. Hiervon hat bereits 1 Kaufer 7 Einheiten erworben,
somit 4 Eigentimerzustimmungen unklar. Es liegen keine Erkenntnisse vor, ob die damaligen

Zustimmungen mitveraullert worden sind.

10 Gebdudekomplexe / Untergemeinschaften — technische Infrastruktur allerdings nicht getrennt,
bleibt Gemeinschaftseigentum.
Installationsebene nicht in den Aufteilungsplanen
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Teilungserklarungen Projektentwicklung City Phase 1

Neue Teilungserklarung — unwirksam

* Teilungserklarung ist nicht ,,beweglich®; Vollmachten konnten nicht mit beurkundet werden, daher
auch keine Spielraume fiur Planungsanderungen der Machbarkeitsstudie HPP.

* wesentliche Planveranderungen der Machbarkeitsstudie HPP mit Auswirkungen auf die
Aufteilungsplane mussten wieder von allen Eigentimern genehmigt werden

e Unkalkulierbares Risiko bei Planabweichungen Machbarkeitsstudie HPP

* Unkalkulierbares Risiko Baustopp aufgrund Einspruch einzelner Eigentimer

Eﬂ ulrichhartung
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Bauleitplanung Projektentwicklung City Phase 1

Bauleitplanung 2015 -2017, Firu Koblenz

* \Verfahren gestoppt; letzter Verfahrensschritt Friihzeitige Beteiligung gem. §3(1) BauGB

« Uberprifung der planungsrechtlichen Strategie empfohlen; §34-er Genehmigung vs. Vorhabenbezogener
Bebauungsplan (geschossweise Nutzungsfestsetzungen und Baulinien)

* Abgleich Bestand / Genehmigungslage -> Differenzen; Abstimmung Bauordnung; Abwagung eigentumsrechtlicher
Eingriffe

* Anpassung / Erganzung Fachgutachten, Fachplanungen (zur Bauleitplanung)

* Klarung Erfordernis Seveso-Gutachten

e Laufende Untersuchung (Isa-Plan) im Verfahren Postareal; Umbau Europastralde konkret geplant

e Prifung Erfordernis neue Andienung; ggfs. nur erforderlich fir groRere Handelsflachen
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Bauleitplanung Projektentwicklung City Phase 1

Hotel neu,

Einzelhandelim L halt der Nutzung

des Arzte- und Erhalt und Ausbau
der Wohnnutzung,

Nutzung im EG nocl

“POSTGELANDE" Leverkusen-Wiesdorf

auliche Rahmenplanung -

D ‘l' r[_P o =

Knotenpunkt EuropastraRe / Postareal (Stadt Leverkusen Bplan 243/I)
Quelle: Veroffentlichungen Stadt-Leverkusen.de

Dienstleistungs- Einzelhandel im Erd- Einzelhandel im Wohnen neu
nutzung neu und 1. Obergeschoss Erdgeschoss

(} Stadt Leverkusen Fachbereich Stadtplanung

Quelle: Veroffentlichu ngen ersteltin Zusammenarbeitmit FIRU moH, Schiossstralie 25, 55068 Koblenz
roje Bebauungsplan Nr. 22811 Wiesdorf — zwischen Friedrich-
Projekt £
Stadt Levekusen.de Ebert-Strate und Europaring (Gt CY

Stand: Méarz 2017

Visualisierung: HPP Architekten GmbH, Kaistralle 5, 40221 Dusseldorf
Abt: 613  Stadtplanung: Dri
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Investoren Projektentwicklung City Phase 1

Lediglich Anbahnungsgesprache mit Investoren; keine abschlussorientierten Verhandlungen oder konkrete Angebote

* keine technische Due Diligence erfolgt
* keine Wirtschaftlichkeitsberechnungen erfolgt

Teilungserklarung / neue WEG (ohne Abhangigkeiten und Einspruchsrisiken) Voraussetzung fiir den Ankauf der
Interessenten

Liste Investorengespriche/ Projektentwickler

nvestor |Gespréch/ Telefonat

Landmarken, Hr. Kreiterling S R
Hellmich, Hr. Rexing - ox

Die Developer - ox ]

Catella

I
Detusche Immobiliengruppe | |
Domieden [ |

Main Asset Mangement _

|

die>developer

ntal DORNIEDEN
o EINZIGARTIG WOHNEN

LANDMARKEN AG %

Mimir-Grundstiick GmbH

MPC Capital

Saller Bau GmbH e HELLM’ CH

Tenbrinke

UNTERNEHMENSGRUPPE
Ziiblin

CATELLA

Eﬂ ulrichhartung
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Nutzer/ Betreiber Projektentwicklung City Phase 1

Sondierungsgesprache, keine abschlussorientierten wirtschaftlichen oder vertraglichen Verhandlungen

e Technische Abstimmungsgesprache mit EDEKA — insbesondere zum Thema der Anlieferungssituation
* Sondierungsgesprache mit Decathlon
* Sondierungsgesprache mit Hotelbetreibern

Liste Nutzer/ Betreiber
Nutzer/ Betreiber Gesprich/ Telefonat|Unterlagenauswertung Citybiiro

EDEKR, Fir Baumgartner, Fr Enkelld x|

Sport Scheck

Toys Rus

Walbusch
Zweirad-Center Stadler
Outlet-Center Remscheid

“

‘
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Nutzer/ Betreiber Projektentwicklung City Phase 1

Einzelhandel EDEKA, Gesprach Hr. Baumgarten, Fr. Engelke

2015/2016 erste Sondierung, keine Verhandlung wirtschaftlicher Parameter erfolgt

Weiterhin Interesse am Standort (erneute Anfrage uh 2020); wenngleich benachbarter REWE kritisch beobachtet wird
eher kleinere GroRe fir Vollsortimenter (1.200 -1.300 m? anstatt 1.800-1.850 m?)

Parksituation wird nach wie vor als nicht optimal (TG) angesehen, aber kein Ausschlusskriterium

hohe Investitionskosten durch Anlieferung vom Europaring— es wird eine Optimierung des EG- und UG-Konzeptes beflirwortet

Einzelhandel Decathlon, Hr. Weidner (aus vorliegenden Unterlagen)

Angebot 2014 6-7 €/ m? Mietpreis; fir Invest zu niedrig
Angebot 2015: 10 € / m? Mietpreis; bis ca. 2.000 m?
Decathlon kein Magnet flir weitere Einzelhandler, benotigt komplementare, starke Handler

Mietinteresse von Edeka bekannt und positiv bewertet

Weitere Ansprachen aus Unterlagenauswertung (ohne konkrete Verhandlungen)

Baby one, HIT, Baby Walz, Engelbert Strauss, Miller Drogeriemarkt, myToys, Real, Sport Scheck, Toys R us, Walbusch, Zweirad-Center
Stadler, Outlet-Center Remscheid
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Nutzer/ Betreiber Projektentwicklung City Phase 1

B&B Hotel, Gespriach Hr. Bornemann (aus vorliegenden Unterlagen)

* Generelles Interesse am Standort

= Hotelkapazitat max. 125 Zimmer

Hotelklassifizierung 2* Sterne

= Zimmerpreise zwischen 55,- und 70,- €

prognostizierte Auslastungsquote 62%
Pachtzins 300,- bis 320,- €/ Zimmer; entspricht 11,40 €/m?

IHG-InterContinental, Hr. Kern (aus vorliegenden Unterlagen)

= |HG Lizenzgeber verschiedener Hotelmarken; wenig Objekte im

Eigenbestand

Standort geeignet flir Konzept Holiday-Inn-Express

prognostizierte Auslastungsquote 70%

ca. 7.000 m? Hotelflache, 640 m? Ladenflache im Erdgeschoss

Pachtzins max. 500 €/ Zimmer
Grundstickskaufpreis Hotelstandort 1,2 - 1,5 Mio. €

C 'Y CENTER

IHG-InterContinental, Hr. Kern (aus vorliegenden Unterlagen)

Vermieter/ Investor fiir Hotelstandorte (bspw. B&B Gottingen)
Kombination Hotel- und Wohnungsnutzung
Problematisierung Teileigentum in grolSer
Eigentiimergemeinschaft, VerauBerung an institutionelle
Anleger nicht moglich

Problematisierung Abhangigkeit von der Zustimmung
Miteigentimer fir Errichtung der notwendigen zusatzlichen
Stitzen zwischen EG und TG / unwirtschaftliche Sonderkosten
Kaufpreis Grundstiick Einzelhandel EG 500 €/ m?, Hotel 250 €/
m? je m? BGF-> 9,27 €/ m? Miete

Baukosten 2.300 €/ m? -> 8 Mio. Gesamtinvest -> 5 %
Renditeerwartung

Ideen zur Optimierung — kooperative Errichtung Rohbau, Dach
und Fassade; Integration Einzelhandel zur Verbesserung der

Rendite; Erganzung Penthouse-Geschoss

Eﬂ ulrichhartung
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Zusammenfassung fehlender Grundlagen und Erkenntnisse

Themen Pos. |Untersuchungsbedarf Wer V1 Wer V2 Bemerkungen geschatzte Kosten netto
Erstellung Leistungsbeschreibung
G Vermessungsleistungen; ein 3D-Bestandsaufmal
. bringt auf Grund des jetzigen Projektstands mehr
" Flexibilitat. Die "Erst"-Kosten liegen hoher - spatere
n Konzeptanpassungen sind jedoch kostenneutral
q Vermessungsamt  [externer Vermesser |moglich. Die "klassische" Methode stellt spater
| 1 aktuelles Bestandsaufmaf Stadt Leverkusen  |gem. Ausschreibung [einer wesentlich héheren Aufwand dar
3 Abgleich HPP-Planung mit
2 Bestandsaufmal’ HPP

S Prifung der Revisionsunterlagen
" technischer Gewerke und Ortsabgleich
o 3 und ggfs. Aktualisierung/ Erganzung Dorflinger + Beikirch Analyse und Bewertung TGA
] Aktualisierung Marktuntersuchung inkl.
" 4 Einzelhandel Junker + Kruse WiFo
: gem. neuer Richtlinie 2016 , Asbesthaltige Putz- und
- Ergdanzung und Aktuallisierung Spachtelmassen, Bodenbeldge*
; 5 Schadstoffuntersuchung Geoexperts
| 6 Riickbau- und Entsorgungskonzept externes Ing.-Bliro Fir Teilrickbau gem. Konzept HPP, ggf. Varianten
" Vertiefung Untersuchung Bausubstanz |Spiessbach-
0 7 Tragwerk Gerhards-Berg

Vertiefung Untersuchung Bausubstanz
g 8 |tGA Dérflinger + Beikirch

Vertiefung Untersuchung Bausubstanz

9 Brandschutz IDN Domke




Make or buy

Prifung 34er Genehmigung

Firu, Stadt

Projektentwicklung City

Phase 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Firu, Stadt

Ergdnzung / Aktuallisierung
Fachgutachten, Fachplanungen zur
Bauleitplanung

Firu, Stadt

Seveso-Gutachten

fir neues Konzept

Vollstandige Erfassung
Genehmigungslage

Abstimmung Bauordnung

Machbarkeit Umnutzung Bestand EZH

Priifung Moglichkeiten Bestandsflachen

Definition Aktualisierungsbedarf
Uberarbeitung Machbarkeitsstudie HPP

Stadt / HPP

Abgleich anhand Ergebnissen Marktsituation und
AufmaR und Grundlagenermittlung

Erwerb weiterer Teilflachen,
Finanzierung

Stadt, GBO, LPG

Konkretisierung TGA-Konzept

Bestand Rohrzone vs. Dezentraler Inftastruktur und
Hausanschliisse

Aktualisierung Kostenschatzung
Rickbau

Lammle

anderer Externer

Fortfiihrung Investorengesprache/
Projektentwickler

Stadt

Wifd
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> Mo S5 € M S5 — Q0

Make or buy

Projektentwicklung City

Phase 1

Fortfiihrung Nutzergesprache
Einzelhandel/ Gewerbe

Priifung Genehmigungswirksamkeit
Zustimmung Teilungserklarung 2016 bei
zwischenzeitlich erfolgten Verkaufen

Notariate

Uberpriifung Kaufvertrage

Genehmigung neue Teilungserklarung
aus 2016 durch fehlende Eigentiimer (ca.
9) fiir den Fall Umsetzung Konzept HPP
ohne erhebliche Anpassungen

fir den Fall der Realisierungsabsicht HPP-Konzept

Erneute Vorbereitung Anderung
Teilungserklarung

fur den Fall einer Konzeptanderung/ Realteilung

Rechtliche Prifung Anspriiche
Eigentimer auf Umsetzung/Realisierung
Teilungserklarung

Stadt, Rechtsamt

Externer RA

Stand 1960 - Riickbau; Stand 2016 - Realisierung
Konzept HPP

Unterzeichnung/Genehmigung aller
Eigentimer erneut gedanderter
Teilungserklarung

Stadt/ Eigentimer

fur den Fall einer Konzeptanderung/ Realteilung

Prifung Stadtebauférderung

in Abhangigkeit Konzept

Grobkostenermittlung

Fachingenieure

Auf Basis neuer Kostenschatzungen Gutachter und
Fachplaner

ulrichhartung
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Aktueller Stand Phase 1 - Projektentwicklung City Phase 1

Vorliegende Untersuchungen, Gutachten, Berichte, Bestandsaufnahmen, Aufstellungen u.a.
» Alle vorhandenen Unterlagen erfasst und gesichtet. Inhaltsverzeichnis erstellt, Standorte vermerkt.
» Machbarkeitsstudie HPP ausgewertet. Erkenntnisse dargestellt.

Expertengesprache
» 16-Expertengesprache gefiihrt. Protokolle/ Vermerke Gber Gesprache mit Projektbeteiligten

Identifizierung fehlender Informationen
» Zusammenfassung der Informationsdefizite aus Unterlagenrecherchen und Expertengesprachen

Formulierung der Anforderungen zur Informationsbeschaffung

Hinweise fur die erforderliche Fachkompetenzen dargestellt

,make or buy-Analyse” in Bearbeitung
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Ausblick Phase 2 Projektentwicklung City Phase 1

Weitergehende Bestandsuntersuchungen

Erstellung Bestandsaufmal

Digitalisierung aktuelle technische Unterlagen
Bestandsaufnahme sonstiger / relevanter TGA
umfassende statische Untersuchungen Bausubstanz
weitergehende Schadstoffuntersuchungen
(Teil-)Riickbaukonzept

Klarung offene Rahmenbedingungen

Marktanalyse; Aktualisierung Expertise Junker und Kruse
Eruierung Nutzungsoptionen (Verwaltung, Kita,
Fahrradstellplatze, Wohnen etc.)

Erganzung / Aktualisierung baurechtliche Fachgutachten
Vollstandige Erfassung Genehmigungslage
Bauplanungsrechtliche Strategie -> Gesprach Bauordnung
Festlegung Strategie Teilungserklarung

ITY CENTER

Vorbereitung Wirtschaftlichkeitsvergleich

Baukosten / Projektkosten

Erl6se

Prifung Stadtebauforderung; Nationale Stadtentwicklung
Wirtschafts-/ Zeit- und Mallnahmenplanung

Eﬂ ulrichhartung
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Ausblick Phase 3 Projektentwicklung City Phase 1

1) Analyse Handlungsoptionen mit Blick auf 7) Zeit- und Malinahmenplanung
vorliegende Untersuchungen/ 8) Budget beschlielen/ Finanzierung sichern /
Erkenntnisse Wirtschaftsplan

2) Alternativen gegeniiberstellen, Chancen 9) Weitere Planungen und Untersuchungen
und Risiken bewerten 10) Sicherung neue Teilungserklarung/ Erwerb

3) Uberschlagliche weiterer Teileigentumsanteile
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen 11) Projektinitiierung

4) Entwicklungsziele definieren »  Schaffung von Projektvoraussetzungen

5) Konzeptentscheidung

6) Festlegung Strategie Kommunikation und 12) Projektkonzeption- und Planung
Teilungserklarung 13) Projektrealisierung

Eﬂ ulrichhartung
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» Projektentwicklung City Phase 1

Vielen Dank fiir Inre Aufmerksamkeit
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