Der Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen 23.11.2016

Der Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr

Vorlage fur die Sitzung

Nr. 19/236-S
der stadtischen Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Héafen
am 23.11.2016
sowie
der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (19/210 (S))
am 24.11.2016

Perspektiven fur die Entwicklung des Ansgariquartiers in der
Bremer Innenstadt

A. Problem

Der Senat hat sich in seiner Sitzung am 15.11.2016 mit durch das ,Arbeitsgremi-
um Perspektiven Ansgaritor (Perspektivkreis Ansgaritor) erarbeiteten Unterlagen
befasst (siehe Anlage 1). Er hat der vom Perspektivkreis Ansgaritor empfohlenen
GrundstiicksveraufRerung unter den skizzierten Rahmenbedingen zugestimmt und
den Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen gebeten, mit der Wirtschaftsforde-
rung Bremen GmbH das fir Bremen empfohlene Vergabeverfahren durchzufih-

ren.

Die Deputationen fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen sowie fir Umwelt, Bau, Verkehr,

Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind zu unterrichten.



B. Losung

Einzelheiten sind der beigefligten Senatsvorlage zu entnehmen.

C. Finanzielle und personalwirtschaftliche Auswirkungen, Gender-Prifung

Siehe Punkt D. der anliegenden Senatsvorlage.

D. Negative Mittelstandsbetroffenheit

Die Prifung nach dem Mittelstandsférderungsgesetz hat keine qualifizierte

(negative) Betroffenheit fur kleinste, kleine und mittlere Unternehmen ergeben.

E. Beschluss

Beschluss der stadtischen Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen

Die stadtische Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen nimmt die Empfehlun-
gen des eingesetzten Perspektivkreises Ansgaritor zur Kenntnis und halt sie fir

eine geeignete Grundlage fur die Weiterentwicklung des Ansgariquartiers.

Bezuglich der &ul3eren Gestalt des Lloydhofs spricht sich die stadtische Deputati-
on fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen dafur aus, eine angemessene architektonische
Qualitat zu sichern. Dabei ist der Umgebungsschutz zum Ansgarikirchhof zu be-
achten. Fur den umfassenden Eingriff in die Fassade erfolgt deshalb die Auflage
zur Durchfuhrung eines Fassadenwettbewerbs.

Beschlussvorschlag fur die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,

Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft nimmt die Empfehlungen des eingesetzten Perspektivkreises
Ansgaritor zur Kenntnis und halt sie fur eine geeignete Grundlage fur die Weiter-

entwicklung des Ansgariquartiers.

Bezlglich der auReren Gestalt des Lloydhofs spricht sich die stadtische Deputati-
on fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft dafir
aus, eine angemessene architektonische Qualitat zu sichern. Dabei ist der Umge-
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bungsschutz zum Ansgarikirchhof zu beachten. Fir den umfassenden Eingriff in
die Fassade erfolgt deshalb die Auflage zur Durchfiihrung eines Fassadenwettbe-

werbs.

Anlage:
Vorlage ,Perspektiven fur die Entwicklung des Ansgariquartiers in der Bremer In-

nenstadt” fur die Sitzung des Senats am 15.11.2016 (beschlossene Fassung)
mit den Anlagen:
e | Perspektivkreis Ansgaritor 2016 — Ergebnisbericht 29.08.2016 mit Anla-
gen 1 bis 5
e |l Beschluss des Beirats Mitte am 26.09.2016 und 21.10.2016 sowie Res-
sortstellungnahme vom 29.09.2016
e Il Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Lloydhof
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Anlage zur Vorlage 19/236-S und 19/210 (S) -

Der Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen 15.11.2016
Der Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr

Marianne Grewe-Wacker
361 8743

Vorlage fur die Sitzung des Senats am 15.11.2016

» Perspektiven fur die Entwicklung des Ansgariquartiers in der Bremer
Innenstadt”

Beschlossene Fassung

A. Problem

Mitte Juli 2015 hat der letzte noch verbleibende Bieter fur die Entwicklung des Projek-
tes Ansgaritor auf den Grundsticken Lloydhof und Parkhaus Am Brill entschieden,
kein verbindliches Angebot abzugeben. In ihrer gemeinsamen Sitzung haben sich die
Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen sowie die Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft am 30. Juli 2015 mit der wei-
teren Projektentwicklung befasst und unter anderem darum gebeten, ein ,Arbeitsgre-
mium Perspektiven Ansgaritor® einzurichten, in dem uber Notwendigkeit, Zeitpunkt
und Rahmenbedingungen eines nachfolgenden Einzelhandelsprojektes in der Bremer
City beraten wird. Neben den zustandigen Senatsressorts sollten hierbei auch Vertre-
ter des Handels, des Ortsamtes und der Immobilienwirtschaft eingebunden werden.
Nach Senatsbefassung am 17. November 2015 haben die zustdndigen Gremien in
ihren Sitzungen am 2. November 2015 (Wirtschaftsdeputation), am 3. Dezember
2015 (Baudeputation) sowie am 10. Dezember 2015 (Haushalts- und Finanzaus-
schuss) diesbeziglich der Einrichtung eines Arbeitsgremiums Perspektiven Ansgaritor
und der vorgeschlagenen organisatorischen Anbindung sowie einer Ausnahme von
der Haushaltsbewirtschaftung zugestimmtl.

Der Perspektivkreis ist auf Einladung von Herrn Senator Gunthner in 2016 finf Mal
zusammengekommen (11.01., 15.02., 14.03., 09.05., 29.08.).

Der Senat und die zustandigen politischen Entscheidungsgremien haben Ende 2012
Beschlisse zum Ankauf des Lloydhofs gefasst, um zusammen mit dem Parkhaus Am
Brill eine fur die Bremer Innenstadt erforderliche Immobilienentwicklung in Gang zu
setzen. Der fir die entsprechende Objektgesellschaft entwickelte Businessplan er-
streckte sich urspringlich Uber insgesamt dreieinhalb Jahre und ist inzwischen bis
Ende 2017 unter Hinzuziehung eines anerkannten Wirtschaftsprifungsunternehmens
fortgefuhrt worden. Er endet weiterhin mit dem unterstellten Verkauf der Immobilie. Im
Zusammenhang mit dem Ankauf der Immobilie Lloydhof wurde seinerzeit geregelt,
dass die Objektgesellschaft Erstattungsanspriiche gegenuber der Freien Hansestadt

! Der Senat stimmt der Ausnahme von der Haushaltsbewirtschaftung nach 8§41

Landeshaushaltsordnung zur Umsetzung einer zeitlich befristeten Zwischennutzung der Immobilie
Lloydhof, der Einrichtung eines Arbeitsgremium Perspektiven Ansgaritor sowie den vorgeschlagenen
Projekten fiir die zentrale Innenstadt 2016/2017 zu.”



Bremen hat. Diese Anspriiche sind gegebenenfalls tUber die Wirtschaftsforderung
Bremen GmbH geltend zu machen. Daher ist auch der Haushalts- und Finanzaus-
schuss zu befassen.

Sofern die Immobilie im Eigentum der Objektgesellschaft bleibt, kann diese dauerhaft
nicht ohne o6ffentliche Zuschiisse existieren. Ab Anfang 2018 besteht unter diesen
Umstanden sogar das Risiko der Zahlungsunféhigkeit fur die Objektgesellschaft. Da-
gegen ist im Vergleich eine Veraul3erung der Immobilie fir die Freie Hansestadt vo-
raussichtlich vorteilhafter. Um eine Verauf3erung zeitgerecht, d.h. bis Ende 2017 ab-
wickeln zu kénnen, ist eine zeitnahe Gremienbefassung erforderlich.

Der Beirat Mitte, der den Empfehlungen des Perspektivkreises weitestgehend folgt,
hat mehrfach tber das Projekt beraten * und am 26. September 2016 Beschliisse
gefasst, nach denen ein Verbleib der Immobilie Lloydhof in 6ffentlicher Hand préaferiert
wird oder eine Vergabe im Verhandlungsverfahren. In Abstimmung mit dem Senator
fur Umwelt, Bau und Verkehr hat der Senator fir Wirtschaft, Arbeit und Hafen geman
811 Absatz 1 des Ortsgesetzes uber Beirate und Ortsamter i.d.F. vom 21. Juni 2016
am 29. September 2016 um Herstellung des Einvernehmen gebeten, um einen Ver-
kauf der Immobilie Lloydhof zum Hochstpreisverfahren zu ermoéglichen. Unter Beriick-
sichtigung der behérdlichen Stellungnahme hat der Beirat mit Beschluss vom 21. Ok-
tober 2016 seine Préferenzen bestatigt, so dass kein Einvernehmen hergestellt wer-
den konnte. Nach Beiratsgesetz ist in diesem Fall der Beirat von den Fachdeputatio-
nen zu hoéren. Die Leiterin des Ortsamtes Mitte/Ostliche Vorstadt soll an den Deputa-
tionsberatungen teilnehmen (811 Absatz 2 Beiratsgesetz). Zudem kann der Beirat
eine Beratung in der Stadtburgerschaft beantragen (8 11 Absatz 4 Beiratsgesetz). Die
Stadtbirgerschaft wird, wenn das Parlament dem Antrag stattgibt, das Thema bera-
ten, hat aber fur diese Angelegenheit — als anders bei Bauleitplanungsangelegenhei-
ten - gemal § 11 Absatz 3 Beiratsgesetz keine Entscheidungsbefugnis und kann sich
daher nicht Uber das Votum der Deputationen hinweg setzen.

B. Lésung

Die erarbeiteten grundséatzlichen Empfehlungen des Perspektivkreises weisen im
Kern auf eine Abkehr von einer Shopping-Centerentwicklung hin und schlagen eine
separate Entwicklung der Immobilen Parkhaus Am Brill und Lloydhof vor. Die zentrale
Empfehlung zur Entwicklung des Lloydhofs zielt unter Erldsgesichtspunkten auf eine
VeraulRerungsempfehlung fir eine grundlegende Erneuerung (Refurbishment) ab.
Dabei sind elementare Nutzungsanforderungen an die Erdgeschossnutzungen, zur
Ausrichtung auf die 6ffentlichen Platze und StralRen sowie zum Vorgehen bei Eingrif-
fen in die inneren und aul3eren Fassaden vorzusehen (siehe Anlage).

Nach umfassenden vergaberechtlichen Bewertungen wird das sogenannte Hochst-
preisverfahren empfohlen, das eine kurze Verfahrensdauer aufweist. Eine Vergabe im
Hochstpreisverfahren setzt eine Grundsticksbewertung voraus, die den EU-Vorgaben
entspricht. Ein Verkauf unterhalb dieses Wertes wirde als unerlaubte Beihilfe gelten
und durfte nicht vorgenommen werden. Die Wirtschaftsférderung Bremen GmbH hat
eine diesen Anforderungen genigende Grundstiicksbewertung beauftragt. Mit den

Am 01. Marz 2016 im Bauausschuss, am 19. September 2016 nicht-offentlich im
Stadtentwicklungsausschuss, am 26. September 2016 und 21. Oktober 2016 in offentlicher
Beiratssitzung.



Ergebnissen ist in der ersten Dezemberhélfte zu rechnen. Nach Erkundungen im Vor-
feld und bei der Expo-Real im Oktober 2016 gibt es Kaufinteressenten fur das Objekt,
deren Preisvorstellungen oberhalb der Bodenrichtwertspanne von 1.500 bis
3.500/4.000 Euro pro gm liegen. Namhafte Beratungsunternehmen der Immobilien-
wirtschaft wie comfort oder Lihmann messen weiterhin mdglichen Entwicklungen am
Lloydhof und Parkhaus Brill eine wichtige Funktion fur die Starkung der Bremer In-
nenstadt bei, so dass die Aussichten, einen guten Kaufpreis zu erzielen, derzeit ge-
geben sind.

Diese Empfehlungen und die sich hieraus ergebenden Konsequenzen sowie das wei-
tere Vorgehen sind den zustandigen Fachdeputationen zur Beschlussfassung vorzu-
legen.

C. Alternativen

Bei einem Verbleib in 6ffentlicher Hand muss das Ankaufsdarlehen von 26 Millionen
Euro 3prolongiert werden. Es sind weiter erhebliche Aufwendungen zu tatigen, um
den Sanierungsstau der vergangenen Jahre insbesondere in der Haustechnik aufzu-
fangen und die Buroraumen und Wohnungen zu renovieren. Die damit verbundene
absehbar defizitare Entwicklung der Objektgesellschaft und sich daraus ableitende
Erstattungsanspriche muissten im Rahmen eines neuen Businessplans bewertet
werden.

Nach den von der Senatorin fir Finanzen vorgesehenen Barwertberechnungen ist es
vorteilhafter die Immobilie Lloydhof mit der Mal3gabe Refurbishment zu verauRern als
sie im Bestand zu halten und selbst zu betreiben.

Die offentlich vorgeschlagene Entwicklung der gesamten Achse Parkhaus Mitte bis
Parkhaus Am Brill einschlief3lich Galeria Kaufhof, Gebdude C&A, Lloydhof, Parkhaus
Am Brill sowie zwei Privatgrundsticke setzt voraus, dass die jeweiligen Eigentimer
diesen Prozess tragen. Die vorgeschlagene Entwicklungsachse wuirde vier private
Eigentimer und zwei stadtische Gesellschaften umfassen. Eine davon ist die Ansgari-
tor Grundstuicksverwaltungsgesellschaft mbH. Die andere ist die Brepark, die u.a. das
Parkhaus Mitte und das Parkhaus am Brill im Eigentum hat und sowohl fur das Park-
haus Mitte als auch fur das Parkhaus Am Brill eine Weiterentwicklung ihrer Immobilie
verfolgt bzw. fur verfolgenswert halt. Fir ein weiteres Grundstiick hat es in vergange-
nen Jahren mehrfach Eigentimerwechsel, aber keine Immobilienentwicklung gege-
ben. Die Ubrigen Eigentimer haben eine eher abwartende Haltung eingenommen.
Unter Berucksichtigung dieser Gesichtspunkte erscheint diese Alternative nicht um-
setzbar.

D. Finanzielle und Personalwirtschaftliche Auswirkungen, Gender-Prifung

Die Objektgesellschaft kann gemald dem aktuellen Businessplan, der von einem Aus-
schreibungsverfahren in 2017 ausgeht, die Betriebskosten, die Finanzierungsaufwen-
dungen sowie die mit dem Ausschreibungsverfahren fur das Projekt Ansgaritor ver-
bundenen Aufwendungen aus den Mieteinnahmen der Immobilie abdecken und weist

® Davon entfallen auf den Kaufpreis 23,8 Millionen Euro zuziglich 7% Erwerbsnebenkosten (1,7
Millionen Euro) sowie Anlaufkosten der Objektgesellschaft (534Teuro).



im Erfolgsplan ein positives Ergebnis von rd. 40 TEuro fir die Jahre 2016 und 2017
aus. Da die Objektgesellschaft die Immobilie zum Zwecke der Weiterveraul3erung
erworben hat, ist sie den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Vorschriften ent-
sprechend im Umlaufvermégen der Gesellschaft bilanziert worden®. Im Zusammen-
hang mit dem Ankauf der Immobilie Lloydhof wurde auch geregelt, dass die Objekt-
gesellschaft Erstattungsanspriiche hat, die sich u.a. auf den Ankauf, die Investoren-
ausschreibung, die Geschaftsbesorgung und einen eventuellen defizitaren Verkauf
beziehen. Diese Anspriche sind gegebenenfalls Gber die Wirtschaftsférderung Bre-
men GmbH gegentber der Freien Hansestadt Bremen geltend zu machen. Insofern
kommt die Freie Hansestadt Bremen flr die Erstattung dieser Anspriiche auf.

Bezogen auf eine gemeinsame Projektentwicklung hat der Senat am 23. Oktober
2012 beschlossen, dass ,finanzielle Auswirkungen, die sich aus dem An- und Verkauf
der Objekte (Anmerkung: Lloydhof und Parkhaus Am Brill) ergeben, durch die Pro-
duktplane 68 und 71 zu gleichen Teilen innerhalb der Eckwerte dargestellt* werden.
Da das Parkhaus Am Brill einer eigenen Entwicklung zugefihrt werden soll, ist der
Produktplan 68 nicht mehr in die Entwicklung des Lloydhofs einzubeziehen. Auch ist
eine Bestatigung der Senatorin fur Finanzen vom 17. Oktober 2012, in der fur die
Belastung der Produktplane 68 und 71 eine Untergrenze von 29 Millionen Euro fur
den Fall der Entwicklung beider Objekte verabredet wurde, nicht mehr anzuwenden.

Das Ende 2017 auslaufende Darlehen ist zu verlangern. Mit Verkauf des Lloydhofs
und Eingang der Zahlung, der frihestens in 2018 erwartet wird, ist seitens des Sena-
tors fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen aufzuzeigen, durch welche Verschiebungen von
Maflnahmen 0.4. eine etwaige Differenz zwischen An- und Verkaufspreis aus dem
Produktplan 71 aufgelost wird.

Die Objektgesellschaft hat zwei nebenamtlich tatige Geschaftsfuhrer, die nach ver-
tragsgemallem Ausscheiden der Geschaftsfuhrerin der Brepark GmbH im Fruhjahr
des Jahres beide zugleich fur die Wirtschaftsforderung Bremen GmbH tatig sind.
Nach Verkauf des Lloydhofs und Abwicklung der im Grundsttickskaufvertrag getroffe-
nen Regelungen entfallt diese Tatigkeit. Insofern sind keine personalwirtschaftlichen
Auswirkungen zu bertcksichtigen.

Die Entwicklung der Bremer Innenstadt wird unter Bertucksichtigung der Erfordernisse
aller Innenstadtnutzer und -nutzerinnen voran gebracht. Dabei wird den Aspekten der
Barrierefreiheit, Sicherheit und zielgruppenspezifischer Information und Ansprache -
z.B. Ubers Shopping-Portal von bremen.online und die Innenstadt-App der Citylnitiati-
ve - Rechnung getragen. Das gilt auch fur die weitere Projektentwicklungen Lloydhof
und Parkhaus Am Birill.

E. Beteiligung und Abstimmung

Die Vorlage ist mit der Senatorin fir Finanzen und der Senatskanzlei abgestimmt.

* Siehe hierzu auch Antwort auf die Frage der CDU zur Bilanzierung der Immobilie Lloydhof im Umlaufvermdgen
der Ansgaritor Grundstiicksverwaltung-GmbH fiir die Sitzung des Haushalts- und Finanzausschusses am 4.
Dezember 2015 sowie Bericht zur Finanzierung der Ansgaritor Grundsticksverwaltung-GmbH mit beigefligten
Businessplanen gemanR Beteiligungshandbuch Vorlage 19/0 83 -S fir die Sitzung der Deputation fur Wirtschaft,
Arbeit und Hafen am 02.12.2015.



F. Offentlichkeitsarbeit und Veroffentlichung nach dem Informationsfreiheitsgesetz

Nach Beschlussfassung in den Fachdeputationen und im Haushalts- und Finanzaus-
schuss zur Vero6ffentlichung und Aufnahme nach Informationsfreiheitsgesetz geeig-
net.

G. Beschlussvorschlag

1. Der Senat stimmt der GrundstiicksveraufRerung des Lloydhofs unter den skiz-
zierten Rahmenbedingungen zu und bittet den Senator fur Wirtschaft, Arbeit
und Hafen, mit der Wirtschaftsforderung Bremen GmbH das fir Bremen emp-
fohlene Vergabeverfahren durchzuftihren.

2. Der Senat bittet die vorlegenden Ressorts die Deputation fur Wirtschaft, Arbeit
und Hafen bzw. die Deputation fuir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft zu unterrichten. Der Senat bittet die Senatorin fur
Finanzen den Haushalts- und Finanzausschuss zu informieren.

3. Er bittet den Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen im Rahmen des Verga-
beverfahrens flr das Grundstick Lloydhof um Beteiligung einer Ressort-
Arbeitsgruppe bestehend aus Vertreterinnen und Vertreter der Senatskanzlei,
der Senatorin fur Finanzen und dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr.

4. Der Senat bittet den Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr, die BREPARK zu
beauftragen, im Anschluss an die erfolgreiche Grundstiicksausschreibung
Lloydhof ein Konzept Uber eine partielle Umnutzung und eine bauliche Arron-
dierung des Parkhauses Am Brill vorzulegen.

Anlagen:

e | Perspektivkreis Ansgaritor — Ergebnisbericht 29.08.2016 mit Anlagen 1 bis 5

¢ |l Stellungnahmen des Beirats Mitte vom 26.09.2016 und 21.10.2016 sowie
Ressortstellungnahme vom 29.09.2016

¢ Il Wirtschaftlichkeitsbetrachtung



Anlage I zur Senatsvorlage 15.11.2016 -

Perspektivkreis Ansgaritor 2016

Ergebnisbericht 29.08.2016
zur Veroffentlichung



Mitglieder des Perspektivkreises in der Zeit vom 11. Januar 2016 bis 29. August 2016:

Herr Senator Gunthner, Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen
Herr Dr. Kihling, Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen*

Herr Bruns / Herr Cordf3en, Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen
Frau Grewe-Wacker, Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen **
Frau Prof. Dr. Reuther, Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr *
Frau Weiskopf, Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Herr Viering, Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Herr Imholze, Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Frau Becker, Brepark GmbH

Herr Dr. Otto, IHK Handelskammer Bremen

Herr Orb, IHK Handelskammer Bremen

Herr Nowak, IHK Handelskammer Bremen

Herr Kdnig, Handelsverband Nordwest Bremen

Herr Heyer, WFB Wirtschaftsforderung Bremen GmbH

Herr Tendahl / Herr Dr. Haustein, WFB/Ansgaritor Grundsttcksverwaltungs GmbH
Herr Bund, WFB Wirtschaftsférderung Bremen GmbH

Herr Dr. Halves, Citylnitiative

Frau Harttung, Leiterin des Ortsamtes Bremen Mitte

Herr Ruppel / Frau Olbrich, Beirat Mitte

Frau Carl, Atlantic Grand Hotel

Herr Linnemann, Justus Grosse

Herr Fuchs, Robert C. Spies

Herr Schdler, Schuhhaus Wachendorf

Herr Ristedt, Modehaus Ristedt

Herr Storch, Porzellanfachgeschaft D.F. Rabe

In Kooperation mit

Herr Pomtow, Fokus Development

Herr Dr. Vitens, Dr. Schackow & Partner

Herr Dr. Cohrs, Statistisches Landesamt

Herr Dr. Prei3ner, IFH

*Leitung
**Schriftfiihrung
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Perspektivkreis Ansgaritor

1.Auftrag

Nach der abgebrochenen Projektentwicklung eines City-Centers auf den Grundstiicken
Lloydhof und Parkhaus Brill — kurz ,,Ansgaritor* — ist fir den Standort im Kontext der Innen-
stadtentwicklung eine neue Perspektive zu entwickeln. Bis zum 31.12.2017 soll der Lloydhof
mit einer Zwischennutzung insbesondere durch Existenzgrinder und fur Angebote regionaler
Produkte als CityLab betrieben werden. Fur den Zeitraum danach sind fur die kiinftige Immo-
bilienentwicklung dieses Gebaudes weitergehende Optionen zu formulieren.

Die stadtische Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen sowie die stadtische Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft haben vor diesem Hin-
tergrund in ihrer gemeinsamen Sitzung am 30.07.2015 unter anderem den Beschluss gefasst,
ein ,Arbeitsgremium Perspektiven Ansgaritor einzurichten, in dem Uber Notwendigkeit, Zeit-
punkt und Rahmenbedingungen eines neuen Entwicklungsprojektes Ansgaritor beraten wird.
In ihren Sitzungen am 02.12.2015 bzw. am 03.12.2015 haben die beiden zustdndigen Fach-
deputationen einen entsprechenden Organisationsvorschlag beschlossen, verbunden mit der
Erwartung, dass bis zum Frihjahr 2016 ein erster Bericht mit Empfehlungen zum weiteren
Vorgehen bei der Entwicklung des Standortes ,Ansgaritor* vorgelegt wird. Dieses Arbeits-
gremium ist den Beschlissen entsprechend mit dem Arbeitskreis Wirtschaft Innenstadt zu
vernetzen und an die verwaltungsinterne Lenkungsrunde Innenstadt anzubinden. Am
10.12.2015 hat der Haushalts- und Finanzausschuss zugestimmt. Nahere Einzelheiten zu
Aufgaben und Arbeitsumfang sind der Anlage 1 (Arbeitsgremium Perspektiven Ansgaritor) zu
entnehmen.

2. Arbeitsweise

a) Sitzungen

Auf der Grundlage der oben aufgeflihrten Beschliisse hat Herr Senator Ginthner den Per-
spektivkreis Ansgaritor zu insgesamt funf Sitzungen eingeladen (11.01.2016, 15.02.2016,
14.03.2016, 09.05.2016 und 29.08.2016). Der Arbeitskreis Wirtschaft Innenstadt hat sich bis
zum 29.08.2016 in seinen Sitzungen am 07.03.2016 und 02.05.2016 und die verwaltungsin-
terne Lenkungsrunde Innenstadt am 04.04.2016 mit den erreichten Zwischenstanden befasst.
Im Bauausschuss des Beirates Mitte wurde das Vorgehen am 01.03.2016 behandelt.

b) Externe Expertisen

Inwieweit die mit der Projektentwicklung verbundenen Zielsetzungen fur die Entwicklung des
Zentralbereichs der Altstadt weiterhin tragfahig sind, wurde anhand einer Analyse der Aus-
gangssituation im Kontext der Innenstadtentwicklung und anhand der aktuellen Einzelhan-
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delsrahmenbedingungen (GroRenordnungen, Flachen, Profil, Qualitatsniveau, Einkaufs- und
Versorgungsgewohnheiten der Innenstadtkunden - Stichwort Onlinehandel - sowie deren Mit-
tel- und Langfristperspektive) Uberpruft. Hierzu haben das Statistische Landesamt, das Insti-
tut fur Handelsforschung (IFH), Kdln, mit einer Sonderaufbereitung der Erhebung ,Vitale
Stadte” (62 deutsche Stadte) fir die Bremer Innenstadt und Fokus Development mit einer
Bewertung des nicht weiter verfolgten Vorhabens von Sonae Sierra die Grundlagen aufberei-
tet. Im Laufe des Arbeitsprozesses stellte sich heraus, dass die Alternativen ,Neubau“ und
.-Refurbishment* fur das Grundstick Lloydhof genauer zu untersuchen waren. Auch diese
Untersuchung hatte Fokus Development im Auftrag der WFB Wirtschaftsférderung Bremen
GmbH vorgenommen. Da seit dem 18.04.2016 auch in Deutschland das neue EU-
Vergaberecht aus 2014 gilt, mussten die im Zusammenhang mit einer Ausschreibung ste-
henden rechtlichen Fragen neu bewertet und gepruft werden. Hierzu ist zur Unterstitzung der
Fachleute im Wirtschaftsressort und bei der Wirtschaftsforderung Bremen GmbH die Kanzlei
Schackow und Partner hinzugezogen worden.

3. Zur Qualifizierung und Programmatik des Einzelhandelsstandortes

a) Zur Konzeption des Einzelhandelsstandortes in Verbindung mit weiteren Hauptnutzungen

Der Sektor Einzelhandel stellt sich statistisch mit auf3ert differenzierter Binnenstruktur und
lebhaftem Grindungsgeschehen dar. In Relation zu anderen Sektoren hat der Einzelhandel
in Bremen in den vergangenen Jahren relativ an Bedeutung verloren. Der Internethandel hat
dagegen stark zugenommen. Der Einzelhandel ist ein Sektor mit bedeutenden Multiplikatoref-
fekten, d.h. ein Euro Umsatz bewirkt mehr als einen Euro Umsatz in den vor- und nachgela-
gerten Unternehmen. Die Eckdaten insgesamt und fur den Innenstadteinzelhandel sind den
folgenden Darstellungen zu entnehmen:

Darstellung 1: Einzelhandelseckdaten



Diese Daten dokumentieren den weiterhin bestehenden Nachholbedarf der Bremer Innen-
stadt an Laden und Verkaufsflachen. Berucksichtigt man den hohen Anteil von um die
50 Prozent in GroRbetriebsformen und die LadendurchschnittsgrofRe von um die 180 gm Ver-
kaufsflache fehlt es an mittleren Ladengréf3en.

Das IFH stellt fest, dass die Bremer Innenstadt Nachteile beziglich der auswartigen Besu-
cher, des Altersdurchschnitts, der Anzahl der aufgesuchten Geschafte und der Verweildauer
aufweist. Der Abstand von Bremen zu den jeweils Besten der beiden Stadtegruppen ist
durchaus beachtlich.

Darstellung 2: Bremer Innenstadtattraktivitat nach IFH 2014



Diese Antworten zeigen den Wunsch nach einer hoheren Angebotsvielfalt der Geschéfte und
speziell den Bedarf an Laden mit den Sortimenten Bekleidung/Fashion, Schuhe/Lederwaren
und Multimedia/Elektronik. Aus Sicht der Innenstadtbesucher sind demnach zusatzliche Be-
kleidungs- und Modegeschéafte weiterhin von Interesse. Die Bewertungen fir Gastronomie-
und Freizeitangebote zeigen auch fir diese Angebote Handlungsbedarf auf, der noch tber-
troffen wird von den Faktoren Erlebnischarakter, Ambiente/Atmosphére /Flair und Innenstadt-
gestaltung.

Insgesamt zieht das IFH folgendes Resiimee:



Fokus Development hat die inzwischen nicht weiter verfolgte Projektentwicklung Sonae Sierra
im Auftrag der WFB Wirtschaftsforderung Bremen GmbH tber mehr als ein Jahr begleitet und
analysiert. In der dem Perspektivkreis vorgestellten Analyse wurde deutlich, dass letztlich ei-
ne mangelnde Projektrentierlichkeit zum Abbruch des Projektes gefihrt hat.

Um den auf der Grundlage einer Einzelhandelsanalyse formulierten Anforderungen Bremens
zu entsprechen und wegen des spezifischen Grundstickzuschnitts, habe Sonae Sierra zu
84% eher grolRe Ladeneinheiten (immobilienwirtschaftlich ideal waren 60% kleine und 40%
grol3e Flachen) angeboten, die sich teils Uber zwei (,Durchstecker”) und insgesamt tber vier
Ebenen erstreckten. Fir diese Gro3flachen kommen nur wenige Anbieter in Frage, die Sonae
Sierra aufgrund der wettbewerblichen Situation anscheinend nicht verlasslich in ausreichen-
der Zahl gewinnen konnte. Zudem wirkte die durch Sonae Sierra vorgesehene Tiefgarage auf
vier Ebenen kostentreibend. Hinzu kamen die Leitungskosten auf dem Investorengrundstiick.
Aus Investorensicht war das Projekt im Sinne einer Exit-Kalkulation (d.h. zum Zeitpunkt der
Fertigstellung ist eine VerdulRerung wirtschaftlich) unrentabel. Die generellen wohnungsbauli-
chen Anforderungen haben nach Einschatzung von Fokus Development keinen wesentlichen
Einfluss auf das Scheitern des Projektes gehabt. Die Bremer Projektentwicklung wurde als
insgesamt sorgfaltig und fur Investoren komfortabel vorbereitet angesehen. Sie sei vor dem
Hintergrund einer sich &ndernden Situation auf dem Entwickler- und Investorenmarkt zu be-
werten. Seit 2012 sind zahlreiche Marktteilnehmer ausgeschieden. Inzwischen sind neben
Sonae Sierra nur noch drei fur ein solches Projekt geeignete Entwickler auf dem deutschen
Markt aktiv (Zech Group, ECE und Unibail-Rodamco). Damit bestatigt Fokus Development
die aus den Absageschreiben erkennbaren Hauptabsagegrinde (Kaufpreishohe, Tiefgara-
genbau, keine direkte Anbindung an die 1-a Lage) weitgehend.

Immobilienwirtschaftlich halt Fokus Development eine Neustrukturierung der Karstadt-
Immobilie - wie bereits im Markt diskutiert - fur naheliegend. Die Qualitat der hierdurch zu
schaffenden Einzelhandelsflachen sei eine grof3e Chance fur die Bremer Innenstadt. Vor dem
Hintergrund dieser Unsicherheiten sei derzeit die Entwicklung eines gréf3eren Shopping-
Centers an anderer Stelle nicht absehbar. Neue Entwicklung haben sich an dem Konzept der
Lvertikalisierung bei den Ladenfronten und -konzepten“ zu orientieren. Dabei ist zu bedenken,
dass die Expansionsleiter der Projektentwickler aufgrund des allgemein hohen Investitionsin-
teresses zurzeit unter Erfolgsdruck stehen und daher eher problemlose Immobilien bevorzu-
gen. Auch auf Seiten der Vermieter und Mieter andert sich die Entwicklung aktuell dahinge-
hend, dass die grof3en Textilanbieter sich aus den Innenstadtflachen tendenziell zuriickziehen
und andere Nutzungen (Gastronomie, Freizeit, neue Einzelhandelsformate) im Kommen sind.

Im Ergebnis wurde durch den Perspektivkreis zusammenfassend festgehalten, dass in der
Bremer Innenstadt weiterhin ein Nachholbedarf an Einzelhandelsflachen und -angeboten be-
steht. Es sind eher die mittleren als die sehr grof3en Ladengeschafte, die noch fehlen. Der
Immobilienmarkt in der Bremer Innenstadt lasst derzeit keine Entwicklung eines grofReren
Shoppingcenters zu. Fur den Lloydhof ist daher eher eine Geschaftshausentwicklung denk-
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bar. Das Parkhaus Am Brill funktioniert gut. Die Parkflachen sind von hoher Bedeutung fur die
Innenstadt. Es sollte gepruft werden, ob die Immobilie durch Umbauten mit Einzelhandelsfla-
chen angereichert und so vis a vis mit dem Lloydhof entwickelt werden kann. Unter Beriick-
sichtigung der Wettbewerbssituation zu den Einkaufszentren (insbesondere Weserpark, Wa-
terfront, Dodenhof) erscheint eine Entwicklung von attraktiven, marktgangigen Verkaufsfla-
chen sowohl im Bereich Lloydhof als auch am Parkhaus Am Brill realisierbar. Angesichts ei-
ner moglichen Entwicklung kleineren Flachenumfangs sind Konzepte erstrebenswert, die auf
Qualitat und neue Formate setzen. Hinzu kommt, verstarkt auf einen hohen Erlebniswert und
Aufenthaltsqualitat zu achten.

b) Aktueller Stand von Bau- und Planungsrecht und stadtebauliche Untersuchungen

Der Standort Ansgaritor hat trotz einer Entfernung von gut fiinfzig Metern zur la-Lage Obern-
stralR3e/Hutfilterstral3e eine potentiell hohe Adressqualitat. Er liegt in zentraler Innenstadtlage
an einer historischen Achse mit dem herausragenden Geb&ude des Gewerbehauses, an ei-
ner wichtigen Verkehrsstral3e unweit des drittgrof3ten Umsteigepunktes des offentlichen Ver-
kehrs. Er ist unmittelbar an ein Parkhaus angebunden und hat Bezug zu den historischen
Wallanlagen. Die Anbindung an Wegesende und Knochenhauerstra3e bestimmt Wegebezie-
hungen, die Nutzungen wie Hotel, Wohnen und Einzelhandelsanbieter beférdern kénnen.

Am 17.02.2011 wurde nach Abschluss einer Machbarkeitsbetrachtung ein umfassender
Planaufstellungsbeschluss fur ein Areal gefasst, das von der Carl-Ronning-Stral3e bis zur
Blrgermeister-Smidt-StralRe reicht. Dieser Beschluss schrankt die Gultigkeit bestehender Be-
bauungsplane insbesondere des Bebauungsplans 1907 von 1990 nicht ein. Dieser Bebau-
ungsplan, der sich auf den Lloydhof erstreckt, setzt Kerngebiet fest und beziffert die Zahl der
Vollgeschosse auf sechs. Die Uberbaubaren Flachen sind entsprechend der im Bebauungs-
plan angegebenen Zahl der Vollgeschosse voll Giberbaubar. Die Passagen sind unter ande-
rem mit der Zweckbestimmung Fuligangerbereich ausgewiesen. Vergnigungsstatten sind
nur ausnahmsweise zulassig. Wohnungen sind oberhalb des Erdgeschosses allgemein zu-
lassig.

Darstellung 3: Geltungsbereich Planaufstellungsbeschluss aus 2011



Fur eine Neuentwicklung ware gegebenenfalls der Planaufstellungsbeschluss zu tberprifen.

Durch den Perspektivkreis wurde festgestellt, dass der Ansatz zu einem City-Center auf den
Grundstiicken Parkhaus Am Brill und Lloydhof aktuell nicht weiter verfolgt werden soll und
sich die Empfehlungen schwerpunktméaRig auf den Lloydhof konzentrieren sollen. Insbeson-
dere aus dem Kreis der Immobilienwirtschaft und des Einzelhandels wurde herausgestellt,
dass hierbei die aktuellen Marktgegebenheiten zu berlcksichtigen seien und eine erfolgreiche
Projektentwicklung durch Handlungsspielraum und malf3volle Vorgaben gepragt sein musse.

Fur das neue Projekt Lloydhof sind mit Blick auf die stadtebauliche Situation, das historische
Umfeld und das Potential des Bestandes nach Uberlegungen der Senatsbaudirektorin Kreati-
vitdt und Offenheit fur ein zukunftsfahiges Programm und eine attraktive Architektur gefragt,
um zu einem Geschaftshaus des 21. Jahrhunderts zu kommen. Dabei wéren eine vertikale
Nutzungsmischung und ein pragnantes Erschliefungssystem mit Einzelhandelsflachen im
Basement, im Erdgeschoss und dem ersten Obergeschoss anzustreben. Die weiteren Ober-
geschosse seien anderen Nutzungen und Wohnungen vorbehalten. Sie sieht in einem urba-
nen Nutzungsmix aus Einzelhandel und Gastronomie in Kombination mit Dienstleistungen
(Buros, Hotel) und Wohnen und gegebenenfalls Freizeit, Kultur und Bildung ein zukunftsfahi-
ges Programm. Engagement und Kreativitat von interessierten Investoren bzw. Projektent-
wicklern solle von Seiten der Stadt mit Offenheit begegnet werden. Um ein Akzent im Stadt-
raum zu werden, solle der neue Lloydhof eine in geeigneten Verfahren ermittelte pragnante
Architektur erhalten, die an die historische Bedeutung des Standortes anknipft. Weiter geho-
re eine Qualifizierung der Ansgaritorstral3e dazu, um die gute Lage des Standortes, die gute
Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr und an das Parkhaus Brill zu nutzen. Die Parkhaus-
anbindung schlagt sie tber eine Verlegung der Zufahrt zum Parkhaus Am Brill aus der Ans-
garitorstraBe an die Birgermeister-Smidt-StralRe vor. Der ruhende Verkehr fir den neuen
Lloydhof solle wie bislang tber das Parkhaus Am Brill mit Unterquerung der Ansgaritorstralie
erschlossen werden (siehe Programm Neuer ,Alter* Lloydhof in der Anlage 2). Nach Uberle-
gungen der Senatsbaudirektorin kénne das Parkhaus Am Brill zudem Uber eine partielle Um-
nutzung und eine bauliche Arrondierung in einem eigenen Projekt qualifiziert werden. Das
Parkhaus Am Brill ist in einem weiteren Schritt insbesondere beztiglich seiner Erschlie3ung
und seiner Attraktivierungschancen (Erdgeschosszone, Fassaden) zu bewerten. Fir die Um-
setzung dieser stadtebaulichen Ziele und Planungen sind geeignete Verfahrensvorschlage in
die weitere Projektentwicklung und ein Vergabeverfahren zu integrieren.

4. Grundsatzliche Projektalternativen

Es ist ein geeignetes Verfahren zu entwickeln, in dem speziell die Immobilie Lloydhof in ihrer
stadtraumlichen Einbindung bertcksichtigt wird. Dabei reicht das Spektrum der Immobilien-
entwicklung von einer grundlegenden Neuausrichtung (Refurbishment) des Lloydhofs mit
aufgrund des Gebaudezustands absehbar hohem Investitionsaufwand bis hin zu einem Neu-
bau am Standort Lloydhof.
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Nach Auffassung des Perspektivkreises ist eine grundlegende Betrachtung dieser Alternati-
ven erforderlich, um Uber die Realisierungsfahigkeit und den Detailierungsgrad der Anforde-
rungen an Investoren und deren BaumalRnahmen und die Auswirkungen auf den Kaufpreis in
Form von weiteren Empfehlungen befinden zu kénnen.

a) Machbarkeitsstudie aus 2009

In den Szenarien einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie fur die Baufelder Parkhaus Mitte,
Galeria-Kaufhof, C&A, Lloydhof und Parkhaus Am Brill hat das Buro Trojan und Trojan in
2009 unter anderem eine Neubau- und eine Umbauvariante fur den Lloydhof geprift. Grund-
satzlich wurde ein Umbau fur mdglich gehalten bei Erhalt der ErschlieBungskerne und wenig
Veranderungen in den Obergeschossen.

Darstellung 4: Trojan und Trojan 2009 Einfacher Umbau Lloydhof (in rot Einzelhandel)

Die Neubauvariante fur den Lloydhof sieht ein weiteres Tiefgeschoss vor, u.a. mit Handels-
nutzung, zwei volle Einzelhandelsgeschosse und unter voller Ausnutzung der Geschossigkeit
des Bebauungsplans 1907 dartber Buros/Lofts.

Darstellung 5: Trojan und Trojan 2009 Neubau Lloydhof (in rot Einzelhandel)
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Im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie hat das Buro Activ Consult Real Estate jeweils eine
schematische nur auf die unumganglichen Parameter eingehende Wirtschaftlichkeitsberech-
nung durchgefuhrt, um auch die wirtschaftliche Tragfahigkeit der entwickelten Vorschlage
nachweisen zu kdnnen. Das gilt nur fur die Neubauvariante, fir den einfachen Umbau gab es
keine Berechnung. Die Neubauvariante ergab eine Rendite von 5,2%.

b) Untersuchungsergebnisse von Fokus Development

Diese Systemskizzen und die Uberschlagigen Berechnungen aus 2009 sind keine ausrei-
chende Grundlage, um aktuell zu weitergehenden Empfehlungen zu gelangen.

Der diesbezugliche Auftrag an Fokus Development zielte daher darauf ab, anhand von nach-
vollziehbaren Modellrechnungen auf Basis einer Vollkostenrechnung die Optionen Neubau
und Refurbishment auf dem Niveau einer Voruntersuchung beurteilen zu kénnen. Dabei
konnte auf ein aktuelles Gutachten von Dr. Ing. Grosse-Herzbuch zur technischen Zustands-
dokumentation und zum anstehenden Investitionsbedarf im Lloydhof vom Februar 2016 sowie
statische Berechnungen und Plane zu den Bauantragen der Vergangenheit zuriickgegriffen
werden. Fokus Development hélt die Datenlage fir gut und auch als Unterlage fir eine Aus-
schreibung geeignet. Ein Durchgang mit Fachplanern und Entwicklern ist noch fir eine tech-
nische Sorgfaltspriufung (,due diligence) erforderlich; das Untergeschoss ist noch beziglich
der durchgéngigen Deckenhdhe zu untersuchen.

Zur Ausgangslage

Der Lloydhof entstand auf der Grundlage von Wettbewerbsergebnissen in den Jahren 1979
bis 1981 nach den Entwlrfen der Architekten Hafkemeyer, Fangmeyer und Richi (Braun-
schweig) mit Stahlbetonskelett und verfremdeten Giebeln. Ob die Architekten aus Urheber-
rechtsgrinden in das Verfahren mit eingebunden werden miussen, ist zu prifen. Der seiner-
zeit offene, lang gestreckte Innenhof wurde Mitte der 1990er Jahre mit einer Stahl-
Glaskonstruktion Uberbaut, um neue Einzelhandelsgeschéfte zu ermoglichen. Gleichzeitig
wurden die Erdgeschossfassaden zum Ansgarikichhof sowie der Eingangsbereich am Han-
seatenhof neu gestaltet.

Der Lloydhof stellt sich heute ausgehend von der Front am Ansgarikirchhof mit den 22 Woh-
nungen und einer Eingangssituation als Zweispanner mit einer Ausrichtung zur Ansgaritor-
stralR3e und einer nicht so starken zum Hanseatenhof dar. Das rd. 4.740 gm grof3e Grundstiick
ist optimal ausgenutzt. Es ist im Erdgeschoss von Passagen durchzogen, an die sich innen
und auf3en Kleinteilige Ladeneinheiten mit einer Einzelhandelsmietflache von insgesamt
3.200 gm anschlief3en. Es gibt keinen Hauptfrequenzbringer. Die Stitzen bei den zum Ansga-
rikirchhof ausgerichteten Giebelausweitungen (,Elefantenfif3e”) sind zusammen mit den Er-
schlielBungskernen der Treppenhauser und Fahrstiihle die Hauptstitzen fur das gesamte Ge-
baude. Eine Mindestbreite von acht Metern flr einen stitzenfreien Passageneingang ist nicht
zu erreichen. Die Geschosshohe belauft sich im Erdgeschoss inklusive Galeriegeschoss auf
6,90 m. Heute sind bezogen auf beide Geschosse 8,10 m Ublich. Die Gastronomie an der
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Ecke Ansgarikirchhof liegt gut, hat aber keine zusammenh&ngenden Sozialrdume. In den BU-
roetagen mit rd. 10.300 gm Mietflache ist die Hohe von 2,80 m bedingt zeitgemal3. Das Ge-
baude verfugt Uber zwei Tiefgeschosse mit Lagerraumen und Einstellplatzen (122 Stellpléat-
ze). Es weist eine Firsthbhe von 18,45 m auf, dartiber befinden sich noch Technikaufbauten.
Es liegt somit unter der Hochhaushdhe von 22 m gemessen von der Gelandeoberflache bis
zur FuBbodenoberflache des obersten Geschosses. Der Gebaudezustand stellt sich so dar,
dass bezogen auf die derzeitige Nutzung in den kommenden beiden Jahren ein sechsstelliger
Investitionsbetrag erforderlich ist und in den Folgejahren weitere Investitionen in vergleichba-
rer GréRenordnung einzusetzen sind.

Fur die Modellrechnungen zum ,Refurbishment” und ,Neubau“ hat Fokus Development das
Gebaude mit einem Nutzungsmix belegt, der sowohl fir rdumlich realisierbar als auch fir
wirtschaftlich tragfahig gehalten wird. Zu den angenommenen Nutzungen z&hlen im Erdge-
schoss Einzelhandel, Gastronomie und Fitness. Die Grol3e der Fitnesseinheit als eine mogli-
che Nutzung fur die zum Wegesende liegenden Flachen mit etwas Uber 2.000 gm Bruttoge-
schossflachen orientiert sich an erfolgreichen gangigen Anbietern und hat fir beide Optionen
gleiche GréRe'. Gastronomie wird im Erdgeschoss fiir unverzichtbar gehalten in Orientierung
auf die Ecklage Ansgarikirchhof und AnsgaritorstraRe und ist daher in beiden Konzepten ein-
schlie3lich Terrasse von 160 gm ohne Aul3engastronomie mit gleicher GréRRe von rd. 450 gm
enthalten. Aufgrund der noch ausstehenden Untersuchungen der Tiefgeschosse sind fur die
Modellrechnungen hier keine Umnutzungen - insbesondere fir Handel denkbar - vorgesehen.

Die Annahmen zur Miethdhe sind so, dass auf den Gastronomieflachen die héchste Miete
erzielt wird mit einer Spanne von acht Euro fir die Terrassenflache bis 42,50 Euro. Es folgt
der Einzelhandel mit Mietpreisen zwischen 21,50 und 45 Euro, gefolgt von Fithess mit 12 Eu-
ro, Wohnen mit 9,50 Euro und Biro mit 8,50 Euro.

Refurbishment (siehe auch Beispiele in Anlage 5)

Mit der bestehenden Bausubstanz ist die fur den Einzelhandel attraktive Geschosshohe in
Erdgeschoss und erstem Obergeschoss von 8,10 m nicht zu erreichen. Daher erstreckt sich
der Einzelhandel auf das Erdgeschoss und ein ,Highlightgeschoss*, das in Hauptorientierung
zum Ansgarikirchhof (exponierte Lage) sowie in Ecklage zur Ansgaritorstral3e und zum Han-
seatenhof (beides Zugangslagen) orientiert ist. Die Fassadenfront zum Ansgarikirchhof kann
begradigt werden. Diese Flache mit ihrer Sichtbarkeit von der ObernstraR3e/Hutfilterstral3e aus
ist interessant fur einen Anbieter aus dem filialisierten Textileinzelhandel.

! Denkbar wire in diesem Gebaudeteil bei Interesse von entsprechenden Betreibern auch eine Nahversorgung.
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Darstellung 6: Highlightgeschoss Mall of Berlin

Quelle: Fokus Development

Die mogliche Geschosshohe von 6,90 m ist fir Bremen derzeit herausragend und ein bedeu-
tender Standortvorteil. Der Einzelhandel in Fortfihrung an der Ansgaritorstral3e kann mit ei-
nem solchen tUberhohen Geschoss nicht aufwarten und beschrankt sich auf das Erdge-
schoss. Die Bruttogeschossflache Einzelhandel belauft sich auf 1.630 gm, die fir Gastrono-
mie in attraktiver Lage zum Ansgarikirchhof auf zwei Ebenen einschlie3lich Terrasse ohne
AuRengastronomie auf rund 450 gm. Biros sind auf rd. 9.230 gm Bruttogeschossflache in
den Obergeschossen im Bauteil zur Ansgaritorstralle, zum Wegesende und zum Hanseaten-
hof angeordnet. Das Wohnen findet auf 2.086 gm Bruttogeschossflache statt. (Das ist im We-
sentlichen der Bestand.) Die Anzahl der Stellplatze bleibt unverandert. Es ist fir das ganze
Haus eine Komplettsanierung mit vorausgehender Totalentmietung angenommen worden.

Darstellung 7: Lloydhof - Refurbishment nach Fokus Development

Neben den Baukosten und Mieteinnahmen fiir die vorgenannten Funktionen sind in der Voll-
kostenrechnung Kosten fur Lastenaufziige, Personenaufziige, Gebaudeeingang und Gebau-
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deerscheinung, Dachbegriinung und den o6ffentlichen Raum sowie - in sehr differenzierter
Form - fur die Finanzierung eingerechnet. Auf der Grundlage der vorangestellten Modellan-
nahmen errechnen sich Projektkosten von ca. 35,2 Millionen Euro bei einer Projektrendite
von 11,29 % und einer Bruttorendite von 6,21 %. Die Hauptmieteinnahmen resultieren aus
den Obergeschossen.

Neubau

Fur die Modellrechnung ,Neubau®“ ist aus Kostengriinden angenommen worden, dass die
Tiefgeschosse bestehen bleiben und der Neubau darauf aufsetzt. Der Neubau nutzt die durch
den Bebauungsplan vorgegebene Hohe voll aus, ohne die Hochhausgrenze von 22 m zu
uberschreiten, ab der erhebliche Kostenspriinge anstehen. Auch bei Uberschreiten dieser
Grenze nur an einzelnen Gebaudeteilen sind die aufwandigeren Anforderungen an Hochhau-
ser fir das gesamte Gebéaude zu erfillen. Es gelingt, in Teilen des Erdgeschosses und des
ersten Obergeschosses zwei fir den Einzelhandel attraktive Geschosse mit einer Deckenhd-
he von insgesamt 8,10 m zu erreichen. Die Einzelhandelsflache belduft sich auf 2.653 gm
Bruttogeschossflache. Auch das Wohnen steigt geringfligig um 100 gm. Die Biroflache bleibt
mit knapp 10.000 gm Bruttogeschossflache nahezu gleich. Die Gastronomieflache, die Fit-
nessflache und die Flachen fur Parken sind gegeniber dem Refurbishment unveréndert.
Doch haben nun die Buroflachen die attraktive Deckenhdhe von 3,10 m. Die Kosten fir die
innere ErschlieBung Uber Rolltreppen und Lastenaufziige sowie fur Dachbegriinung und 6f-
fentliche Flachen sind im Vergleich zum ,Refurbishment” héher. Auf der Grundlage der vo-
rangestellten Modellannahmen belaufen sich die Projektkosten auf rund 50 Millionen Euro,
bei einem Projektgewinn von 12,11 % und einer Bruttorendite von 5,71 %. Die héheren Inves-
titionskosten bei einem Neubau resultieren insbesondere aus den erforderlichen Tragwerks-
investitionen.

Darstellung 8: LIoydhof — Neubau ab EG nach Fokus Development
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Exkurs zum Thema Verdichtung der Stadt durch Vertikalisierung (siehe auch Anlage 5)

Die Machbarkeitsstudie aus 2009 hatte unter anderem auch vorgeschlagen, an besonders
exponierten Stellen Hochpunkte setzen zu kénnen. Mit diesem Thema hat sich der Perspek-
tivkreis ebenfalls befasst. Aus Investorensicht ist eine vertikale Entwicklung interessant, fir
eine Buronutzung durch Firmenzentralen, die auf eine besondere Sichtbarkeit Wert legen so-
wie als Wohnturm mit spezifischer Adresse. Die Bremer Innenstadt ist angesichts der Ent-
wicklung in der Uberseestadt fiir Firmenzentralen nicht mehr die vorrangige Adresse. Anders
sieht es aus bei einer Hotel- oder Wohnnutzung oder bei einer Mischnutzung Hotel und Woh-
nen oder Biro und Hotel. Die Mdglichkeit einer Integration eines derart beschaffenen neuen
Gebaudeteils zum Beispiel mit einem Wohnturm als zentralen Ertragsbringer in ein ,Refur-
bishment“ des Lloydhofs wird im Perspektivkreis differenziert erdrtert. Hingewiesen wird auf
erhohte Baukosten durch die Uberschreitung der Hochhausgrenze. Danach ist ein gewisses
Volumen notwendig, um einer Wirtschaftlichkeit Rechnung zu tragen. Auch sind andere stati-
sche Erfordernisse zu beriicksichtigen. Im Rahmen der Projektentwicklung Ansgaritor haben
sich Stadtebau und Denkmalpflege mit der Positionierung méglicher Hochpunkte befasst und
raumlich wirksam den Bereich ausgerichtet zur Blrgermeister- Smidt Stral3e und zum Wege-
sende identifiziert. Ein in den Gebaudekomplex des Lloydhofs integrierter Hochpunkt mit ei-
ner untergeordneten raumlichen Ausstrahlung auf den sensiblen Stadtraum des Ansgari-
kirchhofs kann im Rahmen eines erweiterten Refurbishments einen stddtebaulichen Akzent
setzen.

c) Bewertung

Die angenommenen Konfigurationen fir die Optionen ,Refurbishment* und ,Neubau“ nehmen
keine Projektentwicklung vorweg sondern zielen als Modellrechnung auf eine grof3tmogliche
Vergleichbarkeit ab. Unter diesen Annahmen zeigen die Berechnungen, dass es bezlglich
des Grundstuckskaufpreises eine Differenz von uber 7 Millionen Euro zugunsten des ,Refur-
bishment“ gibt. Zieht man zum Vergleich die aktuelle Bodenrichtwertkarte heran (siehe Dar-
stellung 9), weist sie fur das Ansgariviertel eine Spanne von 1.500 bis 3.500 € pro Quadrat-
meter aus. Bezogen auf die Grundsticksgrofie des Lloydhofs von insgesamt 4.740 gm be-
lauft sich der aus der Modellrechnung ergebende Quadratmeterpreis fir Refurbishment auf
2.743 € pro Quadratmeter und fur Neubau auf 1.203 € pro Quadratmeter. Auch dieser Hin-
weis zeigt die Vorteile eines ,Refurbishments”.

Fur die Bewertung der absoluten Hohe des Grundstickskaufpreises ist zu bertcksichtigen,
dass im Zuge einer konkreten Projektentwicklungen Nutzungen variiert werden kdénnen, zum
Beispiel statt Fithess mehr Gastronomie und Nahversorgung oder statt Biro Hotel, was die
Wirtschaftlichkeit verbessern und zu einem hoéheren Kaufpreis fuhren kann. Gleiches gilt fur
den Fall, dass das Untergeschoss durch Handel zu nutzen ware. Aul3erdem sind auf diese
Weise auch marktgangige Einzelhandels- und Gastronomieflachen sowie Biro- und Wohnfl&-
chen zu schaffen. Die urspriingliche Zielsetzung, mit zusatzlichem Einzelhandel wirtschatftli-
chen Erfolg zu erzielen, tritt zu Gunsten der Nutzungen Gastronomie, Biro und Wohnen zu-
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rick. Der grundsatzliche Wertunterschied zwischen Neubau und Refurbishment bleibt aller-
dings auch nach einer méglichen Wertsteigerung durch verédnderte Nutzungsannahmen be-
stehen.

Bei einer Bestandsentwicklung bildet der rechtskraftige Bebauungsplan 1907 die Grundlage.
Dort ist eine Passage mit Ful3gangerbereich festgesetzt, was auf Investorenanfrage zu an-
dern ware. Bei einem Neubau kénnte gegebenenfalls neues Baurecht erforderlich werden,
was aufwandiger und mit einem hoheren Zeitbedarf verbunden ist.

Darstellung 9: Auszug aus Bodenrichtwertkarte 2013

Quelle: Geoinformation Bremen

5. Vergabeverfahren

Fur die Projektentwicklung Lloydhof bestehen grundsatzlich zwei Handlungsalternativen. Die
Projektentwicklung kann durch den Eigentimer erfolgen oder im Rahmen einer Grundstuicks-
vergabe. Fur die Grundstiicksvergabe bestehen folgende rechtliche Rahmenbedingungen
(siehe auch Anlage 4 Vermerk von Herrn Dr. Vitens, Schackow und Partner vom 28.04.2016).

a) Ausschreibung auf Basis der Richtlinien zum Verkauf von Grundstiicken des Landes und
der Stadtgemeinde Bremen von 2008

Nach den Haushaltsvorschriften darf 6ffentliches Eigentum grundséatzlich nicht unter seinem
Marktwert verkauft werden. Die GrundstiicksverdaufRerung kann nach den Bremer Grund-
stiicksrichtlinien? entweder auf dem Wege einer 6ffentlichen Ausschreibung, einer beschrank-

2 Richtlinien zum Verkauf von Grundstiicken des Landes und der Stadtgemeinde Bremen vom 7.11.2008.
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ten Ausschreibung oder eines freihandigen Verkaufs erfolgen. Fur die Verkaufsentscheidung
kénnen sowohl ein Hochstgebot, ein Mindestgebot oder ein Festpreis als auch stadtebauliche
oder konzeptionelle Aspekte ausschlaggebend sein. Mdglich sind auch Mischformen. Offent-
liche Ausschreibungen zum Hochstgebot, zum Mindestgebot oder zum Festpreis sind in der
regionalen und auch Uberregionalen Presse auszuschreiben und bekannt zu machen. Da
nicht ausgeschlossen werden kann, dass auch Marktteilnehmer aus dem EU-Ausland Inte-
resse an der Projektierung der Lloydhofs haben, ist die Verau3erungsabsicht zusatzlich EU-
weit zu publizieren. In der Anzeige sind die relevanten Angaben aufzunehmen.

Eine Ausschreibung fur ein Mindestangebot oder ein Festpreisangebot setzt erganzend zu
den Bremer Grundsttcksrichtlinien unter beihilferechtlichen Gesichtspunkten weiter voraus,
dass eine Marktwertermittlung nach allgemein anerkannten Regeln durch eine unabhangige
Bewertungsstelle anhand der sogenannten ,Grundstiicksmitteilung” der EU-Kommission (ABI.
C 209 vom 10.07.1997, S.3) erfolgt ist. Der so ermittelte (beihilfekonforme) Marktpreis ist der
Mindestpreis, der vereinbart werden kann ohne dass eine staatliche Beihilfe gewahrt wirde.

Fur Grundsticke, an deren Verkauf besondere planerische, bauordnungsrechtliche oder
sonstige Bedingungen geknupft sind, ist vor der Ausschreibung eine umfassende Akquisiti-
onsunterlage zu erstellen. Die darin enthaltenen Bedingungen sind mit den jeweils betroffe-
nen Behdrden abzustimmen. Die jeweiligen Kriterien, die fur die Vergabeentscheidung rele-
vant sein sollen, sind mit der Veroffentlichung bekannt zu geben. Gleiches gilt fur deren Ge-
wichtung, wenn es sich um mehrere Kriterien handelt. Staddtebauliche und sonstige konzepti-
onelle Anforderungen kénnen fir den Fall der nicht vollstandigen oder nicht rechtzeitigen
Umsetzung der vorgenannten Anforderungen durch den Investor an ein Wiederkaufsrecht
gekoppelt werden. Weitere Anforderungen, wie z.B. die Vereinbarung einer Erfullungssicher-
heit fur die vollstandige und zeitgerechte Projektierung, sind die dieser Art der Vergabe aus-
geschlossen.

c) Ausschreibung auf Basis des aktuellen Vergaberechts

Falls es als notwendig erachtet wird, tUber stadtebauliche und konzeptionelle Anforderungen
hinaus Bedingungen aufzunehmen wie zum Beispiel eine Erfullungssicherheit fir die Reali-
sierung der Projekte, Einbringung eines 6ffentlichen Mietvertrags oder ganz konkrete bauliche
Vorgaben, deren Nichterfillung tber ein bloRes Wiederkaufsrecht hinausgehend sanktioniert
werden soll, erfordern diese Anforderungen die Durchfihrung eines Vergabeverfahrens ge-
maf den Vorgaben des Kartellvergaberechts (8 121 Gesetz zur Wettbewerbsbeschrankung
in Verbindung mit der Konzessionsvergabeordnung). Die Ausschreibung eines Refurbish-
ments oder eines Neubaus kann auf einen Kauf- und Entwicklungsvertrag oder einen An-
handgabevertrag abzielen. Dabei kann eine Anhandgabe so ausgestaltet werden, dass nach
Abschluss der vereinbarten Zeit sowohl der Grundsttickskaufvertrag, als auch der genehmi-
gungsreife Bauantrag vorliegen und unmittelbar mit der Projektumsetzung begonnen werden
kann.
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Nach der Konzessionsvergabeordnung ist die Vergabestelle grundséatzlich frei in der Wahl der
Verfahrensart. Als Regelverfahren wird ein Verhandlungsverfahren mit einem vorgeschalteten
Teilnahmewettbewerb angesehen. Auch bei diesem Verfahren ist eine Ausschreibungsunter-
lage mit funktionalen Vorgaben fur bestimmte Ausfihrungs- und Entwicklungskriterien zu er-
stellen.

Alternativ kbnnte auch ein offenes oder nicht offenes Verfahren mit Teilnahmewettbewerb
durchgefuhrt werden. Fur diese Verfahren sind prazise Vorgaben an die Leistungserbringung
zu stellen und zwar in Form eines detaillierten Leistungsverzeichnisses. Denn beim offenen
oder nicht offenen Verfahren mit Teilnahmewettbewerb ist es ausgeschlossen, Verhandlun-
gen mit Bietern Utber die Angebote zu fihren, so dass allein der Erflllungsgrad der Leistungs-
erbringung nach Leistungsverzeichnis fur die Vergabeentscheidung herangezogen werden
kann.

Beim Verhandlungsverfahren kbnnen neben dem Preis weitere stadtebauliche und nutzungs-
spezifische Zuschlagskriterien definiert und zueinander gewichtet werden, wodurch das spe-
zifisch angebotene Konzept in die Wertung einflieRen kann. Verhandlungen mit dem Bieter
sind mdglich. Die Umsetzung kann neben dem Wiederkaufsrecht z. B. durch Birgschaften
und Vertragsstrafen gesichert werden. Das Verhandlungsverfahren erfordert im Gegensatz
zum Hochstpreisverfahren mehr Zeit.

Der Perspektivpreis kommt schliel3lich zu der Erkenntnis, dass im Ergebnis folgende Verga-
beverfahren zu verfolgen sind:

e Hochstpreisverfahren
Grundlagen fur das Hochstpreisverfahren sind der gutachterlich ermittelte Grundstickswert
und die Erstellung eines konkreten Anforderungsprofils. Eine Berlicksichtigung besonderer
Nutzungs- und baulicher Konzepte sowie Verhandlungen mit dem Bieter sind in diesem Ver-
fahren nicht moglich. Die Umsetzung kann lediglich Uber ein Wiederkaufsrecht gesichert wer-
den. Von Vorteil ist eine kurze Verfahrensdauer.

e Verhandlungsverfahren mit und ohne Anhandgabe

Fur dieses Verfahren sind detaillierte Leistungsverzeichnisse zu erstellen. Nach dem Teil-
nahmewettbewerb erfolgt das Verhandlungsverfahren, in dem neben dem Preis weitere stad-
tebauliche und nutzungsspezifische Zuschlagskriterien definiert und zueinander gewichtet
werden konnen. Hierbei kann das spezifisch angebotene Konzept in die Wertung einfliel3en.
Verhandlungen mit dem Bieter sind moglich. Die Umsetzung kann neben dem Wiederkaufs-
recht z. B. durch Birgschaften und Vertragsstrafen gesichert werden. Das Verhandlungsver-
fahren erfordert im Gegensatz zum Hoéchstpreisverfahren mehr Zeit.

Die folgende Darstellung 10 zeigt die wesentlichen Merkmale im Vergleich.
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Darstellung 10: Vergabeverfahren im Vergleich
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6. Empfehlungen des Perspektivkreises zum weiteren Vorgehen

Erkenntnisse und grundsatzliche Empfehlungen:

e Die Wettbewerbssituation fir Immobilienentwickler in der Bremer Innenstadt ist derzeit
in zeitlicher Hinsicht unibersichtlich. Hinzu kommt, dass aktive Projektentwickler der-
zeit eher ,problemlose Immobilien“ bevorzugen, die sich aufgrund der immobilienwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen schnell entwickeln lassen.

e GrolRe Ladenflachen (insb. in B-Lagen) sind derzeit in der Bremer Innenstadt nicht
marktgangig. Der Perspektivkreis spricht sich daher fir eine Abkehr von der Forderung
nach LadengréfRen ab 1.500 m2 Verkaufsflache aus und pladiert fur einen Einzelhan-
delsstandort ohne diesbeziigliche Vorgaben.

e Gleichwohl soll mit Blick auf die Flachendefizite in der Innenstadt an dem grundsatzli-
chen Ziel der Schaffung weiterer Einzelhandelsflachen und der Qualifizierung vorhan-
dener Lagen festgehalten werden. Hierbei sind weitere Nutzungsoptionen (Gastrono-
mie, Freizeit etc.) und eine Starkung der Aufenthaltsqualitéat zu bertcksichtigen.

e Fir eine wirtschaftlich und stadtebaulich erfolgreiche Projektentwicklung sind die aktu-
ellen Marktgegebenheiten zu berlcksichtigen. Die Projektentwicklung muss durch Of-
fenheit und Kreativitat unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Potentiale und Um-
feldqualitaten gepragt sein.

e Auf dem Grundstiick Lloydhof soll im Sinne eines Geschéaftshauses ein gemischt ge-
nutztes Gebaude mit Einzelhandel und Gastronomie im Erdgeschoss zum Ansgari-
kirchhof, Wohnen und weiteren ergdnzenden Nutzungen entstehen.

e Das Parkhaus Am Brill funktioniert gut. Der Perspektivkreis spricht sich daher an die-
ser Stelle fur eine Abkehr vom Grundsatz, das Parken unter die Erde zu legen, und fur
einen Erhalt des Parkhauses Am Birill, aus.

e Weiter spricht er sich fir eine Abkehr von einer gemeinsamen Entwicklung der Grund-
sticke Lloydhof und Parkhaus Am Brill aus. Vielmehr soll eine abgestimmte Entwick-
lung beider Immobilien verfolgt werden, bei der Lloydhof und Parkhaus Am Brill stad-
tebaulich korrespondieren und wesentliche Erschlie3ungsfunktionen gesichert sind.

e Fir das Parkhaus Am Brill werden eine starkere Nutzungsmischung und Erganzungen

an geeigneten und markanten Stellen insb. (Erdgeschoss und Geb&udehille) vorge-
schlagen.
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Der Perspektivkreis hat sich weiter schwerpunktmé&fig mit dem Lloydhof befasst mit folgen-
den Empfehlungen:

Empfehlungen zur Entwicklung des Lloydhofs

e Der Perspektivkreis spricht sich unter Erlésgesichtspunkten fur ein Refurbishment aus.

e Der

Perspektivkreis spricht sich aufgrund des derzeitigen Bremer Innenstadt-

Immobilienmarktes dafur aus, die Grundstiicksverwertung Lloydhof mit Gestaltungs-
spielraum fur Investoren durchzufihren.

e Der Perspektivkreis spricht sich fir ein effizientes und wirtschaftliches sowie stadte-
baulich erfolgreiches Ausschreibungs- bzw. Vergabeverfahren aus. Fur die Entwick-
lung der Innenstadt werden elementare Nutzugsanforderungen an die Erdgeschoss-
nutzungen sowie die zur Sicherung der Stadtbild- und Stadtraumqualitat erforderlichen
Pramissen und Verfahrensvorschlage formuliert:

Nutzungen:

(0]

(0]

Zu den oOffentlichen Platzen Ansgarikirchhof und Hanseatenhof sind insbeson-
dere im Erdgeschoss Einzelhandel und Gastronomie anzuordnen.

In den Obergeschossen ist ein Nutzungsmix aus Wohnen und weiteren zulassi-
gen Nutzungen wie Biro, Hotel, Freizeit etc. vorzusehen.

Gestaltung:

(0}

Hinweis:

Bauliche Eingriffe in die nach auf3en und innen wirkende Fassadengestaltung
sind einem Gestaltungsgremium (externe Fachleute, Senatsbaudirektorin, Lan-
desdenkmalpflege) vorzulegen. Insbesondere fir die Fassaden zum Ansgari-
kirchhof gilt der Umgebungsschutz (Gewerbehaus).

Bei einem umfassenden Eingriff in die Fassade erfolgt die Auflage zur Durch-
fuhrung eines Fassadenwettbewerbs. Auf der Basis der ,Bremer
rung” werden Entscheidungen nur im Einvernehmen mit dem Investor getroffen.

Die Anforderungen sind so zu fassen, dass sie in den Ausschreibungsverfahren unabhéangig
davon, ob es sich um ein Hochstpreisverfahren oder ein Verhandlungsverfahren (siehe Dar-
stellung 10 und Anlage 4 Ergebnisbericht) handelt, umsetzbar sind.
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Anlagen:

1 Arbeitsgremium Perspektiven Ansgaritor (Aufgaben, Mitglieder, Einbindung, Arbeitsweise)

2 Programm Alter Neuer Lloydhof

3 Voruntersuchungen zur Entwicklung Ansgarikirchhof von Fokus Development, Stand 9. Mai
2016

4 Vermerk in Sachen Projektierung Ansgariquartier der Kanzlei Schackow und Partner vom
28. April 2016

5 Refurbishment und Visualisierungen zum Lloydhof im Stadtraum vom Architekturbiro
Schulze Pampus vom 29. August 2016
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Anlage 1
SWAH /SUBV Stand 13.10.2015

Arbeitsgremium Perspektiven Ansgaritor (Perspektivkreis)

| EinfUhrung

Die Bremer Innenstadt hat im vergangenen Jahrzehnt deutlich an Attraktivitdt gewonnen.
Dennoch gibt es nach wie vor erhebliche Defizite insbesondere bei der GroRRe der Verkaufs-
flachen und der Qualitéat der vorhandenen Angebote. Die Entwicklung zuséatzlicher, stadte-
baulich attraktiv gestalteter Einzelhandelsflachen im Bereich Ansgaritor wurde durch das
Planungsbiro Junker & Kruse in 2009 als Schlisselprojekt fur die Weiterentwicklung der
Innenstadt definiert.

Am 18. Februar 2010 haben die zustéandigen Fachdeputationen daraufhin die o6ffentlichen
Anforderungen an die Entwicklung des Ansgaritors in Form von Leitlinien beschlossen. Die
Leitlinien wurden interessierten Projektentwicklern vorgestellt und von diesen fir grundsatz-
lich realisierbar gehalten. Sie wurden zur Grundlage des Planaufstellungsbeschlusses fir
den Bebauungsplan 2420 vom 17. Februar 2011 gemacht.

Nach Abbruch der Zusammenarbeit durch den Eigentimer des Lloydhofs in 2012 haben der
Senat und die zustandigen parlamentarischen Gremien dem Ankauf der Immobilie Lloydhof
in Hohe von € 23,8 Mio. (zzgl. Nebenkosten) zugestimmt.

Die WFB hat das Projekt im April 2013 EU-weit mit einem strukturierten Bieterverfahren aus-
geschrieben. Es haben lediglich vier Projektentwicklungsgesellschaften ein indikatives An-
gebot abgegeben, von denen nur noch zwei ein verbindliches Angebot des Wettbewerbsver-
fahrens eingereicht haben.

Vor dem Hintergrund einer eindeutigen Juryempfehlung vom 9. Juli 2014 zugunsten des Bie-
ters Sonae Sierra hatte der zweite Bieter nach weiteren Gesprachen entschieden, sich nicht
weiter an dem Verfahren zu beteiligen und kein weiteres Angebot abzugeben.

Mit dem Bieter wurden lange und intensive Verhandlungen gefiihrt. Ende der 29. KW 2015
teilte der Bieter jedoch mit, kein verbindliches Angebot abzugeben.

Il Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund der siebenjahrigen und schlie3lich gescheiterten Projektentwicklung ist
nunmehr zu prufen, inwieweit die mit der Projektentwicklung verbundenen Zielsetzungen fur
die Entwicklung des Zentralbereichs der Innenstadt (Altstadt bis zum Brill) weiterhin tragféahig
sind. Dazu gehdrt im Einzelnen:

1. Eine Aktualisierung der Ausgangsdaten (flachenmafig, vom Qualitatsniveau her und
in Bezug auf die Einkaufs- und Versorgungsgewohnheiten der Innenstadtkunden -
Stichwort Onlinehandel - sowie deren Mittel- und Langristperspektive).

2. Eine Bewertung der Marktsituation fiir groRflachigen Einzelhandel in der Bremer In-
nenstadt durch Experten von auf3erhalb und Schliisselpersonen von vor Ort.

Daraus folgend soll ein Vorschlag fur den weiteren Umgang mit den Immobilien Lloydhof und
Parkhaus Brill entwickelt werden.



Zu 1: Aktualisierung der Ausgangsdaten

Die letzte Einzelhandelsbestandserhebung datiert aus dem Jahre 2006. Im Vorgriff auf eine
langst Uberféllige Fortschreibung der Datenbasis des kommunalen Einzelhandels und Nah-
versorgungskonzeptes ist mit dem statistischen Landesamt zu eruieren, ob die amtliche Da-
tenbasis, insbesondere die Strukturerhebungsdaten des statistischen Bundesamtes in Zu-
sammenarbeit mit den statistischen Landesamtern, aktualisierte Strukturdaten zu Flachen,
Beschaftigten und Umsétzen nach Branchen liefern kann.

Die Wirtschaftsforderung Bremen GmbH beobachtet dem Immobilienmarkt Bremen und ver-
offentlicht die Ergebnisse, die zusammen mit dem Buro bulwiengesa AG erarbeitet werden,
in einem jahrlichen Bericht. Bulwiengesa ist gesondert um eine Einschéatzung des Einzelhan-
delsstandortes Innenstadt zu bitten.

In 2014 wurden in 62 deutschen Stadten aller Gro3en und Regionen zeitgleich Innenstadt-
besucher zu ihren Einkaufsgewohnheiten und der Attraktivitat der Innenstadt befragt. Die
Datenerhebung erfolgte an zwei ausgewahlten Tagen (Donnerstag und Samstag) im Sep-
tember 2014 anhand eines einheitlichen Fragebogens. Insgesamt sind so rund 33.000 Inter-
views zusammen gekommen. Vergleichsgruppe fir Bremen waren Stadte tiber 500.000
Einwohner: Dortmund, Disseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Kéln und Stuttgart. Die Erhe-
bung wurde vom Institut fir Handelsforschung (IFH) Kéln durchgefihrt. Das Institut ist um
eine Sonderaufbereitung fur die Bremer Innenstadt zu bitten, um die Kundenwiinsche und
das Kundenverhalten aktuell einschatzen zu kénnen.

Zu 2: Bewertung durch Experten von aufRerhalb von vor Ort und Schliisselpersonen

Experten von aul3erhalb

Neben den beiden genannten Unternehmen ist darauf hinzuweisen, dass Bremen sich bei
der Ansgaritorprojektentwicklung durch das Unternehmen Focus development beraten las-
sen hat. Man hat gute Erfahrungen gemacht und sollte auf das dort vorhandene Fachwissen
weiter zugreifen. Das Unternehmen Dr. Lademann & Partner hat in einem Artikel im Weser
Kurier die Bremer Entwicklung kommentiert. Dieses Unternehmen ist in Bremerhaven erfolg-
reich tatig und sollte auch wieder in die Bremer Innenstadtentwicklung einbezogen werden.
Schliisselpersonen vor Ort

Hier ist besonders an die Einzelhandler und die Immobilienwirtschaft zu denken. Die Einzel-
handler haben ihre Vertreter in der Handelskammer und im Einzelhandelsverband. Auch die
Wirtschaftsférderung Bremen GmbH hat eine Mitarbeiterin mit den Arbeitsschwerpunkten
Einzelhandel und Innenstadt An der Schnittstelle zwischen Eigentiimern und Mietern wirken
die grofRen Maklerburos in der Innenstadt. Als wichtiger Investor sich in den vergangenen n
Jahren das Unternehmen Justus Grosse betéatigt. Seine immobilienwirtschaftlichen Kenntnis-
se sollten ebenso einbezogen werden. Weitere positive Impulse kénnen von Vertreterinnen
und Vertretern der Tourismus- und Kreativwirtschaft ausgehen.

Qua Amt sind zu nennen: die Leiterin des Ortsamtes Mitte/dstliche Vorstadt, die Senatsbau-
direktorin, Vertreter der Blrgerschaft.

! seinerzeit hat der Senator fiir Wirtschaft, Aarbeit und Hafen das Statistische Landesamt mit der Durchfiihrung
einer Sondererhebung beauftragt (Statistische Mitteilungen Heft 109). Diese wurde innerhalb eines dreiviertel
Jahres sehr ziigig und konsequent durchgefiihrt.



Zu 3: Weiterer Umgang mit Lloydhof und Parkhaus Brill

Aus den Ergebnissen der Bearbeitungen zu den Punkten 1 und 2 ist ein geeignetes Verfah-
ren zu entwickeln, indem speziell die Immobilien Lloydhof berticksichtigt werden. Es sind
mehrere denkbare Optionen zu prufen, deren stadtebauliche Einpassung schon in Planauf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan 2420 geprft wurde. Untersucht wurde eine Gebéau-
detypologie mit Einkaufsgalerie mit Lofts, Einzelhandelshof mit Lofts und vorgesetzter Markt-
halle. Dabei reicht das Spektrum der Immobilienentwicklung von einer Beibehaltung des Sta-
tus-quo (Buromieter und qualifizierte Zwischennutzungen fir experimentellen Einzelhandel,
Parken) mit geringem Investitionsbedarf Uber eine grundlegende Neuausrichtung (Refur-
bishment) des Lloydhofs mit aufgrund des Gebaudezustands absehbar hohem Investitions-
aufwand bis hin zu einem Abriss und Neubau Lloydhof.

Das Parkhaus Brill ist insbesondere abhangig von der Erschlielung hinsichtlich seiner At-
traktivierungschancen zumindest in der Erdgeschosszone zu bewerten und ggfs. zu veran-
dern.

VerfahrensmaRig ist zu prifen, welche Vergabeart zu wahlen ist.

lll. Auftrag aus den Fachdeputationen

Die Fachdeputationen haben mit ihrer Beschlussfassung am 30. Juli 2015 darum gebeten,
ein ,Arbeitsgremium Perspektiven Ansgaritor® einzurichten, das mit dem Arbeitskreis Wirt-
schaft Innenstadt zu vernetzen ist und in dem uber Notwendigkeit, Zeitpunkt und Rahmen-
bedingungen eines Entwicklungsprojekt des Ansgaritor beraten wird. Weiter umfasst der
Beschluss die Information der ressortiibergreifenden Lenkungsrunde Innenstadt sowie den
Bericht Uber die Aktivitaten dieses Gremiums im jahrlichen Umsetzungsbericht zum Konzept,
Bremen Innenstadt 2025.

Diese Beschlusslage beriicksichtigend wird vorgeschlagen, die bestehende von den zustan-
digen Fachdeputationen beschlossene Projektstruktur zur Umsetzung des Konzeptes ,Bre-
men Innenstadt 2025" (siehe Anlage) um ein zeitlich befristetes Arbeitsgremium zu erwei-
tern, das durch die Spitzen der beiden zustandigen Fachressorts einberufen wird. Der Per-
spektivkreis sollte von Herrn Dr. Kihling und Frau Prof. Dr. Reuther geleitet werden, um eine
enge Verzahnung mit den Umsetzungsgremien ,Bremen Innenstadt 2025 zu erreichen. Die
erste Berichtsadresse sind die Hausspitzen der beiden Fachressorts.

Mitglieder
Aufgrund der Ausgangslage und Aufgabenstellung werden folgende Mitglieder vorgeschla-

gen:

Standig:
e Frau Prof. Dr. Iris Reuther, Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr
e Herr Dr. Dirk Kuihling, Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen
e Herr Dr. Andreas Otto, Handelskammer Bremen (GF)
e Herr Andreas Heyer Wirtschaftsforderung Bremen GmbH (WFB)
e Herr Thorsten Tendahl Ansgaritorgrundstticksverwaltung GmbH
e Frau Hellena Harttung, Ortsamtsleiterin Mitte/Ostliche Vorstadt



Herr Schdler, Vizeprases Handelskammer, BID Ansgari oder Herr Ristedt BiD An-
sgari

Herr Fuchs, Robert C. Spiess

Herr Jan Konig Einzelhandelsverband Nordwest (GF)

Herr Harm Hesterberg oder Herr Dr. Halves Citylnitiative Bremen Werbung e.V.
(Vorstand)

Herr Linnemann, Justus Grosse

Herr Stephan Storch, BID SogestralRe und Aufbaugemeinschaft Bremen

Frau Carl, Verkehrsverein

Zu Themensitzungen

Statistisches Landesamt Bremen

Vertreter Bulwiengesa AG

Herr Andrej Pomtow Focus Development

Herr Uwe Seidel, Dr. Lademann und Partner

Herr Hedde, IFH KdIn

Prof. Dr. Franz Pesch, Pesch und Partner Stuttgart

Frau Prof. Dr. llse Hellbrecht (Uni Berlin ehmals Uni Bremen) zum Thema Krea-
tivwirtschaft)

sowie fur die Geschéftsfiihrung

Marianne Grewe-Wacker, Senator fir Wirtschaft, Arbeit und Hafen
Rainer Imholze, Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr
Olaf Orb, Handelskammer Bremen

Weitere nicht standige Mitglieder werden bei Bedarf zur Teilnahme eingeladen.

Sitzungshaufigkeit

Das Arbeitsgremium tagt abh&ngig vom Vorbereitungs- und Ergebnisstand insgesamt
etwa vier Mal. Ziel ist es, die Beratungen bis zum Friihjahr 2016 abzuschlief3en.

Vorbereitung, Einladung und Protokollfiihrung

Vorbereitung und Protokollfihrung obliegen der Geschaftsfihrung. Einladungen ergehen
schriftlich, in der Regel mindestens 14 Tage vor der nachsten Sitzung. Der Einladung liegt
die Tagesordnung bei, die bei Bedarf aktuell erganzt werden kann.

Protokolle werden den Mitgliedern des Arbeitsgremiums spatestens 14 Tage nach der
Sitzung zugestellt. Protokollfestlegungen gelten als verbindlich, wenn 14 Tage nach Ver-
sendung kein Mitglied bei der Geschaftsfihrung Einspruch erhoben hat. Einspriiche wer-
den in der nachsten Sitzung geklart.

Arbeitsweise
Grundlage ist der oben genannte Auftrag der Fachdeputationen vom 30. Juli 2015.
Im Sinne des Auftrags sind die Tatigkeiten der privaten Investoren und Aktivitaten weiterer
Partner zu behandeln, einzubinden und entsprechend zu unterstitzen.



Fur die Sitzungen sowie die ausgetauschten Informationen und Dokumente gilt Vertrau-
lichkeit.

Auffassungsunterschiede sind von den Mitgliedern des Arbeitsgremiums offen und deut-
lich dazulegen, offen abzuwégen und offen zu entscheiden. Entscheidungen sollten ein-
vernehmlich getroffen werden; Enthaltungen sind moglich. Falls keine einvernehmliche
Entscheidung mdglich ist, sind die Leitungen der Fachressorts oder gegebenenfalls der
Senat um eine Entscheidung zu bitten.



Umsetzungsstruktur Konzept , Bremen Innenstadt 2025 Stand Oktober 2015

Zeitlich befristet: Arbeitsgremium Perspektiven Ansgaritor, stindige Mitglieder:
Herr Dr. Kihling (SWAH), Frau Prof.Dr. Reuther (SUBV), Herr Heyer, Herr
Tendahl (Ansgaritorgrundstiicksverwaltung GmbH), Herr Dr. Otto, Herr Schéler
(HK) oder Herr Ristedet (BID), Herr Kénig (Handelsverband Nordwest), Frau
Harttung (OAL), Herr Hesterberg oder Herr Dr. Halves (CI), Herr Fuchs (Mak-
ler), Herr Linnemann (Investor), Herr Storch (BID S6gestral3e und Aufbauge-
meinschaft, Frau Carl (Verkehrsverein), plus externe Experten

Bericht an Hausspitzen SWAH/SUBV




Anlage 2 -

Programm Neuer , Alter* Lloydhof
SUBV, SBDin, 63
Mai 2016

Empfehlung Perspektivkreis

Auf dem Lloydhof im Ansgariviertel geht es um ein neues Projekt.

Die von den Deputationen fir Bau und Verkehr sowie Wirtschaft und Hafen im Jahr 2010
beschlossenen Leitlinien bezogen sich auf einen groReres Areal, eine langerfristige
Entwicklung und die Mitwirkungsbereitschaft mehrerer Grundstiickseigentiimer. Dieser
Ansatz konnte bezogen auf die Grundstiicke Parkhaus Am Brill und Lloydhof nicht
erfolgreich zum Abschluss gebracht werden.

Deshalb ist ein Neuanfang notwendig. Die Profilierung und Aufwertung des Ansgariviertels
konzentriert sich nunmehr auf den Lloydhof und soll Giber eine Erneuerung und
Weiterentwicklung des Bestandes (Refurbishment) erreicht werden. Das Parkhaus Brill soll
seine Nutzung behalten und kann tber eine veranderte Zufahrt, eine partielle Umnutzung
und eine bauliche Arrondierung qualifiziert werden.

Fur das Projekt Lloydhof sind Kreativitat und Offenheit fir ein zukunftsfahiges Programm und
eine qualitatsvolle, passgenaue Architektur gefragt. Hierzu formuliert der Perspektivkreis in
Anknupfung an die beschlossenen Leitlinien fir das Ansgariviertel folgende Empfehlungen:

1 Der Anspruch: Ein Neuer , Alter* Lloydhof

Der Neue ,Alte” Lloydhof soll mit einem zukunftsfahigen Programm und einer pragnanten
Architektur in der Innenstadt das Ansgariviertel wieder ins Bewusstsein riicken.

2 Ein neuer Stadtbaustein

Auf dem Areal des heutigen Lloydhofes soll in Ankniipfung an die grof3en Geschéaftshauser
ein neuer Stadtbaustein entwickelt werden, der ein eigenes Profil prégt und Ausstrahlung auf
den Ansgarikirchhof und die Einkaufslagen der Innenstadt entfaltet. Ausgangspunkt ist eine
Erneuerung und Weiterentwicklung des Bestandes (Refurbishment). Diese soll im
stadtebaulichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Parkhaus am Brill betrachtet
werden.

3 Ein zukunftsfahiges Programm

Den Neuen ,Alten” Lloydhof soll ein urbaner Nutzungsmix aus Einzelhandel und
Gastronomie in Kombination mit Dienstleistung (Buros, Hotel) und Wohnen als
innenstadttypische Nutzungen pragen. Eine Bereicherung stellen kulturelle Nutzungen und
Bildungsangebote dar. In einem ersten Schritt sind dabei vor allem Engagement und
Kreativitat von interessierten Investoren/Projektentwicklern gefragt, der seitens der Stadt mit
Offenheit begegnet wird.

4 Ein Akzent im Stadtraum

Der Neue “Alte” Lloydhof soll mit einem besonderen Nutzungsprofil und einer qualitatsvollen,
passgenauen Architektur im Ansgariviertel in Erscheinung treten und damit an die historische
Bedeutung des Standortes ankniipfen. Neben einer Qualifizierung der Ansgaritorstral3e



gehort dazu vor allem eine deutliche architektonische Akzentuierung am Ansgarikirchhof in
Korrespondenz mit dem Denkmal der Handwerkskammer.

Uber das Projekt Neuer “Alter* Lloydhof hinaus bieten die Aufwertung der
Erdgeschossbereiche des Parkhauses am Brill und seine bauliche Arrondierung zur
Betonung des Stadteingangs an der AOK-Kreuzung (Blurgermeister-Smidt-
Stral3e/Spitzenkiel/Am Wall) geeignete Ansétze.

5 Ein Geschéaftshaus des 21. Jahrhunderts

Der Neue “Alte” Lloydhof soll auf Grund seiner Konfiguration und Anziehungskraft sowie im
Zusammenspiel mit den eingefuhrten Lagen dem Einkaufsstandort Innenstadt ein neues
Gewicht verschaffen.

Hierflr bieten die gro3en Geschéaftshauser der Bremer Innenstadt einen typologischen und
konzeptionellen Anknupfungspunkt und kdnnen eine Renaissance erleben. Dabei sind eine
vertikale Nutzungsmischung und ein pragnantes ErschlieBungssystem typisch. In der Regel
werden Einzelhandelsflachen im Basement, dem Erdgeschoss und dem ersten
Obergeschoss angeordnet. Die oberen Geschosse sind Dienstleistungs- und
Wohnnutzungen vorbehalten. An dieser Stelle wird auf die sehr ruhige Lage und
Orientierung am Ansgarikirchhof verwiesen, die sich fir eine Wohnnutzung eignet.

6 Einbindung in den Stadtgrundriss und 6ffentlichen Raum

Die Stral3en, Durchwegungen und Platze mit inren Atmosphéaren sind die Bezugsraume fur
den Neuen ,Alten” Lloydhof. Von besonderer Bedeutung sind die Ansgaritorstral3e in ihrer
historischen Proportion sowie die Verknipfung mit dem Ansgarikirchhof und dem
Hanseatenhof. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind die 6ffentlichen Raume in Abstimmung
mit der Stadt an den jeweiligen durch den Bau verursachten Nahtstellen und
Ubergangsbereichen hochwertig wieder herzustellen.

7 Gute Erreichbarkeit und funktionsféhige Erschlielung

Der Standort liegt zentral, ist sehr gut an das Netz des o6ffentlichen Verkehrs angebunden
und durch das weiterhin nutzbare Parkhaus am Brill gut fur den PKW-Verkehr und Radfahrer
erreichbar. Fur den Neuen ,Alten” Lloydhof ist die Andienung tber den Spitzenkiel und die
Knochenhauerstraf3e erforderlich. Der ruhende Verkehr fur den Lloydhof kann wie bislang
Uber das Parkhaus am Brill mit Unterquerung der Ansgaritorstrafl3e erschlossen werden.
Eine ebenerdige Erschlie3ung Uber die Ansgaritorstral3e ist nicht vorgesehen.

Anzustreben ist eine Verlegung der Zufahrt zum Parkhaus am Brill aus der Ansgaritorstral3e,
um die Ansgaritorstral3e in das Netz der Einkaufslagen aktiv einzubinden.

8 Pragnante Architektur

Der Neue ,Alte” Lloydhof soll ein zukunftsfahiges urbanes Nutzungsprogramm etablieren, mit
seiner Architektur einen Akzent im Stadtraum setzen und zugleich dauerhafte Giltigkeit
erlangen. Das erfordert ein addquates Gebaudekonzept und eine qualitatsvolle Architektur.
In einem geeigneten Qualifizierungsverfahren soll die fir den Standort gultige Losung
gefunden werden. Stadtebauliche Vertrage sichern die stadtebaulichen und
architektonischen Qualitaten.



9 Nachbarschaften am Ansgarikirchhof und Hanseatenhof

Fur die Umsetzung sind Konzepte zu entwickeln, die auf nachbarschaftliche Ricksichtnahme
orientiert sind. Das betrifft ein Baustellenmarketing, aber vor allem ein Betriebsmanagement,
das mit der Innenstadtwerbegemeinschaft kooperiert und das Uberregionale
Innenstadtmarketing unterstiitzt. Dabei ist die Innenstadtwerbegemeinschaft, die auch die

Lloydpassage betreibt und den Innovationsbereich (BID) Ansgarikirchhof bewirtschaftet,
einzubeziehen.



Anlage 3.

Voruntersuchungen
ZUr

Projektentwicklung Ansgarikirchhof

Bremen, 09.05.2016
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Ausgangsfragen

* Sind die Grundlagen fir ein Refurbishment der
Lloydhof-Passage grundséatzlich gegeben?

* Welche Auswirkungen hat das Refurbishment
auf die Wirtschaftlichkeit im Vergleich zu einem
Neubauvorhaben?



Entwicklungsvariante 1: Refurbishment
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Entwicklungsvariante 1: Refurbishment

Highlightgeschoss - Mall of Berlin (Berlin)




Entwicklungsvariante 1: Refurbishment
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Entwicklungsvariante 1: Refurbishment
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Entwicklungsvariante 1: Refurbishment
Galerie-Geschoss
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Entwicklungsvariante 1: Refurbishment
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Entwicklungsvariante 1: Refurbishment
Galerie-Geschoss
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Entwicklungsvariante 1: Refurbishment
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Ausgangsfragen

* Sind die Grundlagen fir ein Refurbishment der
Lloydhof-Passage grundséatzlich gegeben?

Ja, die Bestandsimmobilie hat das Potenzial
tber ein Refurbishment repositioniert zu werden.

 Welche Auswirkungen hat das Refurbishment

auf die Wirtschaftlichkeit im Vergleich zu einem
Neubauvorhaben?



Entwicklungsvariante 2: Neubau
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Zusammenfassung
Gegenuberstellung der Vollkostenkalkulationen (WBS)

Elemente der WB Refurbishment

Projektkosten € 35.1 Mio. € 49.7 Mio.
Mietertrage (JNM) € 2.4 Mio. € 3.2 Mio.
anteilig Einzelhandel € 0.7 Mio. € 1.1 Mio.
Verkaufsfaktor 16,1-fach 17,5-fach
Rendite 6,21% 571%
Investitionswert € 39.6 Mio. € 56.6 Mio.
Projektgewinn 11,29% 12,11%
Terminplan (nach Ausschreibung) 22 Monate 30 Monate
Grundstickskaufpreis Faktor 2,3 Faktor 1

zu Neubau



* Sind die Grundlagen fir ein Refurbishment der
Lloydhof-Passage grundséatzlich gegeben?

Ja, die Bestandsimmobilie hat das Potenzial
tber ein Refurbishment repositioniert zu werden.

* Welche Auswirkungen hat das Refurbishment
auf die Wirtschaftlichkeit im Vergleich zu einem
Neubauvorhaben?

Bei einem Refurbishment wird der Grundstiicks-
kaufpreis signifikant hoher ausfallen, als bei einem
Neubauvorhaben, auch unter Bertcksichtigung
sonstiger Vortelile fir den Neubau.



Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Bremen, 09.05.2016




Anlage 4

Vermerk
in Sachen Projektierung Ansgariquartier (,Neuer Lloydhof*)

hier: zeitliche Aspekte der Projektierung

Varianten der Grundstiucksverauf3erung

Die Grundstiicksverauf3erung fir die Projektierung des ,Neuer Lloydhof* kann entsprechend der
Zwischenprésentation vom 25.04.2014 in den Raumlichkeiten von SWAH grundsatzlich in zwei

Varianten erfolgen, und zwar:

Variante 1:  GrundsticksverauRerung ohne Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens geman
den Vorgaben des Kartellvergaberechts als ,Offentliche Ausschreibung® zum

Hochstpreis

oder

Variante 2:  GrundstlcksverauRerung nach erfolgter Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens
gemal den Vorgaben des Kartellvergaberechts (hier: § 121 Abs. 1 GWB i.V.m.
der Konzessionsvergabeverordnung) unter Bericksichtigung und Einbindung

stadtebaulicher Ziele und ihrer Sanktionierung/Durchsetzbarkeit.

Grob skizzierte Gegeniberstellung der Varianten

1. Variante 1: GrundsticksveraufRerung ohne Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens
geman den Vorgaben des Kartellvergaberechts zum Hochstpreis:

a) Rechtliche Rahmenbedingungen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Verauf3erung des Grundstiicks zum

Hochstpreis als alleiniges Auswahlkriterium bilden auf europarechtlicher Ebene das

EU-Beihilferecht und in haushaltsrechtlicher Hinsicht die in den Richtlinien zum Verkauf
von Grundstiicken des Landes und der Stadtgemeinde Bremen (nachstehend ,stadti-

sche Richtlinien“ genannt) niedergelegten Vorgaben.



(1)

(@)

3)

-2-

Um den beihilfekonformen Marktwert eines Grundsticks zu ermitteln, musste
geméalR der sog. ,Grundsticksmitteilung” der EU-Kommission (ABl. C 209 vom
10.07.1997, S. 3) fir die VerduRerung des Grundstiicks von einem unabhangi-
gen Sachverstandigengremium (z.B. Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte)
der Mindestkaufpreis (Marktwert) auf der Grundlage allgemein anerkannter
Marktindikatoren und Bewertungsstandards gemafl den Vorgaben des EU-
Beihilferechts ermittelt werden. Dieser gutachterlich festgelegte Mindestkaufpreis
ist bindend und dirfte im Zuge der GrundstiicksverdufR3erung nicht unterschritten

werden.

Das Gutachten ist erforderlich, da eine VerauRerung des Grundstiicks zum
Hochstpreis nicht zwingend die Vorgaben des EU-Beihilferechts zur Wertermitt-
lung abdeckt. Eine VerauRerung des Grundstiicks zum Hdéchstpreis ohne vorhe-
rige gutachterliche Wertermittlung nach den Vorgaben des EU-Beihilferechts
kénnte zur Folge haben, dass der Vertrag von der EU-Kommission wegen Ver-

stol3es gegen das Beihilferecht fiir nichtig erklart wird.

Nach Ziff. 2.2 der stadtischen Richtlinien hat der Grundstlicksverauf3erung eine
Loffentliche Ausschreibung” dergestalt vorauszugehen, dass die beabsichtigte
GrundstiicksverauRerung zumindest auch — aufgrund der vorhandenen Binnen-
marktrelevanz - EU-weit publiziert wird, sodass die in Betracht kommenden
Marktteilnehmer von der beabsichtigten Grundsticksverduf3erung Kenntnis neh-
men kdnnen und aufgefordert sind, schriftliche Angebote fir den Grundstiickser-
werb bei der vergebenden Stelle (Ansgaritor Grundstiicksverwaltungs-GmbH)

abzugeben.

Bei einer Veraul3erung des Grundstiicks zum Hochstpreis an den Meistbietenden
kénnen auf der Grundlage eines Grundsticksinformationsmemorandums und in
dem Grundstuickskaufvertrag zwar konkrete Anforderungen an die Projektierung
des ,Neuer Lloydhof* gestellt werden. Anders als bei der Durchfiihrung eines den
Vorgaben des Kartellvergaberechts entsprechenden Vergabeverfahrens kann die
Umsetzung dieser Leitlinien der Projektierung jedoch lediglich mit einem Wieder-
kaufsrecht in dem Grundstiickskaufvertrag fur den Fall gesichert werden, dass
die Projektierung nicht oder nicht in der zugesagten Form oder Frist erfolgt. Wei-
tergehende Sanktionen, wie z.B. die Vereinbarung einer Vertragsstrafe oder
durch Sicherheiten, z.B. Blrgschaften, abgesicherte Erfillungsanspriiche fir den

Fall, dass die Projektierung nicht entsprechend der Leitlinien der Projektierung



-3-

erfolgt, sind nicht zul&dssig und kdnnten zu der Unwirksamkeit des Grundstiicks-
kaufvertrages gemaR § 135 GWB fiihren. Ferner sind Verhandlungen mit den
Bietern Uber Vertragskonditionen ebenso wie die Bertcksichtigung der Projekt-
konzepte bei der Zuschlagserteilung ausgeschlossen. Der Zuschlag erfolgt ledig-

lich nach dem hochsten Kaufpreis.

b) Zeitlicher Rahmen der Projektierung der Variante 1

Davon ausgehend, dass die Projektierung des ,Neuer Lloydhof* aus Sicht potenzieller

Investoren nicht nur regionale, sondern auch lberregionale Investoren anspricht, sollte

und misste die Bekanntmachung der Veraul3erungsabsicht jedenfalls auch EU-weit im

Amtsblatt der Europaischen Union erfolgen (siehe auch Il.1.a.(2)), und zwar mit einer

Angebotsfrist von wenigstens 30 Tagen. Eine ,Beschleunigung* der Grundstiicks-

vergabe bei Umsetzung der Variante 1 dirfte/kbnnte sich daraus ergeben, dass im

Rahmen der Variante 1 Verhandlungen Uber das Angebot ausgeschlossen sind und

einziges Wertungs-/Zuschlagkriterium der héchste Kaufpreis ist.

3. Variante 2: GrundstiicksverdufRerung nach Durchfithrung eines den Vorgaben des

Kartellvergaberechts gentigenden Vergabeverfahrens:

a) Rechtliche Rahmenbedingungen

(1)

(2)

Sollte die Grundstlicksverau3erung nach den Vorgaben des Kartellvergaberechts
erfolgen, ware — nach dem jetzigen Stand der Vorgaben — von einer Ausschrei-

bung gemal der Konzessionsvergabeverordnung auszugehen.

In dieser Ausschreibung und dem darauf griindenden Grundstiicksverauf3erungs-
und Entwicklungsvertrag dirfen konkrete Vorgaben an die Projektierung des
.Neuer Lloydhof* gestellt werden, und zwar nicht lediglich gekoppelt an ein Wie-
derkaufsrecht fir den Fall, dass die Entwicklung nicht entsprechend der Vorga-
ben der Vergabestelle erfolgt, sondern dartber hinausgehend mit einer origina-
ren Erfullungsverpflichtung im Sinne eines einklagbaren und durchsetzbaren Er-
fullungsanspruchs. An diesen Erfillungsanspruch kénnten sowohl weitere Sank-
tionen (z.B. Vertragsstrafe) als auch eine Absicherung fur den Fall, dass die Pro-
jektierung nicht entsprechend der Vorgaben der Vergabestelle erfolgt (z.B. Erfil-
lungssicherheit), geknlpft werden. Ferner kdnnten die Vergabestelle auch kon-

krete Mietvorgaben an den Investor richten (z.B.: SUBV als Mieter).



(3) Die Vergabe des Grundstiicksentwicklungsvertrages nach Mal3gabe der Konzes-
sionsvergabeverordnung wirde im Wege einer EU-weiten Bekanntmachung eu-
ropaweit ausgeschrieben werden. 8 12 Abs. 1 Satz 2 der Konzessionsvergabe-
verordnung verweist dabei auf das Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewett-

bewerb.

Bei Durchfuihrung eines derartigen Verfahrens bedarf es nicht eines Wertgutach-
tens oder eines bedingungsfreien Bieterverfahrens entsprechend den Anforde-
rungen des EU-Beihilferecht; auch aus den stadtischen Richtlinien ergeben sich

in diesem Fall keine weiteren Anforderungen.

In den Ausschreibungsbedingungen wiirde nicht allein auf den Preis als alleini-
ges Zuschlagskriterium, sondern auch auf weitere Aspekte, wie z.B. funktionale
Ausstattung, Gestaltung, Umsetzung stadtebaulicher Vorgaben etc. als Wer-

tungskriterien abgestellt werden.

b) Zeitlicher Rahmen der Projektierung der Variante 2

(1) Die Mindestfristen bei der Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens mit Teil-
nahmewettbewerb betragen flr die Teilnahmefrist und fiir die Angebotsfrist je-
weils 30 Tage (vgl. 8 17 Abs. 2, 6 der Vergabeverordnung i.V.m. § 12 Abs. 1,

Satz 2 der Konzessionsvergabeverordnung).

(2) Im Gegensatz zu der Variante 1 konnten (und wirden im Normalfall) im Verhand-
lungsverfahren nach Vorlage der ersten indikativen Angebote Verhandlungen mit
den Bietern gefuhrt werden, was im Rahmen der Variante 1 ausgeschlossen ist.
Nach Abschluss der Verhandlungen wirden die verbleibenden Bieter aufgefor-
dert werden, endglltige, zuschlagsfahige Angebote abzugeben. Nach Eingang
der endgultigen Angebote wirde eine Wertung dieser Angebote anhand der zu-
vor festgelegten Wertungskriterien erfolgen.

Bremen, den 28.04.2016

Dr. Tammo Vitens, LL.M.
Dr. Schackow & Partner
Rechtsanwélte PartG mbB
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Beispiele



Berlin am Zoo

Shopping-Mall
Architekt: UAU collectiv (SAQ architects)
2010-2014
vorher nachher
4

Das denkmalgeschiitzte Bikini Haus am Zoo in Berlin wurde als Industrie-, Geschafts- und Blirogebaude durch die Sanierung und
Auffrischung zu einer angenommenen Shoppingadresse in der Stadt.



Hamburg, DomstralRe 10

: Freie
U a Der Senator fiir Umwelt,
Architekt: msm (meyer Schmitz morkramer) Bremen
2012-2014
VORHER NACHHER
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Die Fassade des bestehenden Kontorhauses wurde saniert. Der Neubau erhielt eine Fassade aus senkrechten Keramiklisenen.
Die Formensprache des Neubaus weist es zwar klar als ein modernes Blirogebaude aus, knlipft aber mit seinen Materialien an die 5
Tradition der Kontorhaduser an.



Delmenhorst

Kaufhaus Hertie

Architekt: Angelis & Partner
2015 (Gewinn des Wettbewebs)

i t‘“\\ﬁwﬁ‘ﬁ b
Nl

Ziel eines Wettbewerbes war es, das Bestandsgebdaude mit einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Biiro und Praxen zu revitalisieren
und eine Losung fiir die groRformatige und bisher geschlossene Fassade unter Berlicksichtigung der neuen Funktionen auszuarbeiten.
Der Siegerentwurf von Angelis & Partner gliedert das bestehende Gebaude neu und setzt das Haus in einen intensiven Dialog mit seinem
Umfeld.



Berlin Alexanderplatz
Kaufhof

Architekt: Josef Paul Kleihues
2004-2006

Die charakteristische Wabenfassade mit 13.000 m? ersetzte Kleihues durch eine Natursteinfassade aus Gauinger Travertin mit groRen
Glasflachen, die sich stilistisch an der konservativen Formensprache vieler Berliner Bauten der 1990er Jahre wie etwa am Pariser und
Leipziger Platz orientiert. In der Mitte des Gebadudes entstand ein grofSer Lichthof mit einer groBen Glaskuppel als Dach. Darunter fahren
20 Rolltreppen, die mit bis zu 24 Metern Lange zu den langsten freitragenden Warenhaustreppen der Welt gehoren.

Eine Besonderheit der UmbaumaRnahme war, dass sie wahrend des laufenden Verkaufsbetriebes durchgefiihrt wurde und das Kaufhaus
keinen einzigen Tag baubedingt geschlossen war. Die Verkaufsflachen wurden je nach Baufortschritt innerhalb des Gebaudes hin und her
verschoben. Die Kunden konnten so die Erfahrung des , Einkaufens auf der Baustelle” machen.



Miunster
Altes Parkhaus Stubengasse
Architekt: Fritzen + muller-Giebeler Architekten BDA

2010

vorher nachher

Das bestehende Parkhaus von 1964 wurde von Fritzen + Miller-Giebeler Architekten einer Metamorphose unterworfen und in
Teilbereichen durch Entkernung und Abtragen der oberen Geschosse zurlickgebaut. Basis des Entwurfs ist der Erhalt wesentlicher Teile der
alten Bausubstanz bei vollig veranderter Nutzung. Die oberen beiden Geschosse wurden auf dem bestehenden Tragwerk neu errichtet. Die
statischen Lasten werden Uber das alte Betonskelett abgetragen. Hier entstanden acht Wohnungen mit Loggien, die tber ein begriintes
Atrium erschlossen werden.

Das Projekt besetzt als abschlieBender Baustein eine wichtige Raumkante des neu geschaffenen Dreieckplatzes der Stubengasse und wurde
als Teil des Gesamtensembles Stubengasse mit dem Deutschen Stadtebaupreis 2010 ausgezeichnet.



Berlin Kurfiirstendamm
KaDeWe

Architekt: OMA

2016 Beauftragung

Das KaDeWe, wurde 1907 von Johann Emil Schaudt fiir die wilhelminische Elite errichtet und seitdem immer wieder erweitert und
umgebaut.

OMA mochte nicht nur sanieren, sondern durch eine neue ErschlieRung umstrukturieren: Der Haupteingang wird quasi aufgelost,

das Luxuskaufhaus ein Stlick weit demokratisiert. Diese neue innere Aufteilung basiert auf der stadtebaulichen Situation des Kaufhauses.
Die Architekten gliedern den Kaufhausbau in vier Quadranten, die sich jeweils mit einem eigenen Eingang zu verschiedenen StraRen 9
orientieren. Jeder Quadrant hat seine eigene Adresse. Jedem Quadranten geben OMA eine eigene ldentitat.



Lyon

Part-dieu shopping mall
Architekt: mvrdv

2013 Wettbewerbsgewinn

Lyons Stadtteil Part-Dieu entstand seit den siebziger Jahren als zweites Zentrum neben der historischen Neustadt Presqu'ile.
Hochhauser, Blirogebdaude und der Bahnhof pragen hier zusammen mit einer Shopping Mall das Gebiet. Wichtigstes Element dieser
,Resozialisierung” der Mall bzw. der Planung von MVRDV ist die qualitative Verbesserung des offentlichen Raums zwischen Einkaufs-
zentrum und Viertel und seine Erweiterung bis in die Mall hinein. Neue Verbindungen werden durch den Komplex gelegt, auf dem Dach
sind Terrassen geplant und die Fassaden sollen sich teilweise 6ffnen. MVRDV plant keine vollstandige Fassadensanierung: Die Grund-10

struktur der AulRenhiille bleibt erhalten und soll auf die neuen Gebaudeteile tGibertragen werden.



Oslo

. " Freie
Der Senator filr Umwelt,
Palee.t Shopping Center selporromor b Hansestadt
Architekt: JVA Bremen
2014

Ziel war es ein Shopping-Center mit einer starken Personlichkeit zu entwickeln. Hierbei wurde die von Anwendung exklusiver Materialien
fortgefiihrt.
11



Leipzig

Hofe am Brihl Einkaufszentrum
Architekt: Grintuch Ernst
2011-2014

Das Einkaufszentrum beinhaltet in vier unterschiedlichen Themenhofen — Goethe-Hof, Plauenscher Hof, Drey-Schwanen-Hof und
Lattermanns Hof — etwa 120 Laden, 820 Parkplatze und 31 Wohnungen auf dem Dach.

Das Parkhaus wurde hinter der rekonstruierten Aluminiumfassade des friiheren Kaufhauses, der ,,Blechblichse”, hochgezogen, das vorher
einen Teil des Grundstiicks einnahm und dessen DDR-Design des Kiinstlers Harry Miiller erhalten bleiben sollte. Bei der Fassade

war man sich lange uneinig, ob eher die Aluminium-Fassade oder die darunterliegende Griinderzeit-Fassade von Emil Franz Hansel
erhalten bleiben sollte — beide Fassaden standen unter Denkmalschutz. Urspriinglich hatte das Originalkaufhaus aus dem Jahr 1908 eine
Sandsteinfassade, die erst durch die Demontage der Aluminiumhiille wieder zum Vorschein kam.

12



Kassel

Mensa Uni Kassel (Anbau / Erweiterung)
Architekt: Augustin & Frank

2012

Die bestehende Mensa aus dem Jahr 1986 wurde um einen zweiten Speisesaal mit 430 Sitzplatzen und um Biro und Sozialrdaume
erweitert. Die bestehende Speisenausgabe wurde ersetzt und erweitert durch einen groBen Free Flow Bereich. Die Zentralmensa riickt
im Zug der Neuordnung des Universitatsgelandes aus ihrer urspriinglichen Randlage in eine zentrale Position, in der sich als
Erweiterungsfliche der Wirtschaftshof in besonderer Weise angeboten hat. Uber diesen Wirtschaftshof spannt der neue Speisesaal als
Briickenférmige Stahlkonstruktion und 6ffnet sich zum benachbarten Bachlauf der Ahna. Die Erweiterung der Bliro- und Sozialraume
Uberdeckt die urspriingliche Riickseite des Gebaudes und gibt ihm eine neue, reprasentative Fassade nach Norden. Die dort urspriinglich
angebaute Trafostation wurde abgerissen und ins Untergeschoss verlegt.

13



Leipzig

Geschaftshaus Hainspitze
Architekt: Ortner & Ortner
2016 Neubau

Der Standort Hainspitze im innerstadtischen Gebietskern wird maRstablich gepragt durch die Bebauung um 1900. Der Entwurf nimmt durch
Teilung des Grundstiickes in zwei Abschnitte einerseits Bezug auf den Malstab der im Umfeld vorhandenen Bebauung mit Wohn- und
Geschaftshausern, andererseits auf den die Innenstadt im Gesamten pragenden Typ des klassischen und groBRmalstablichen Warenhauses.

14



Bremen
Volksbank Bremen, Domsheide

Architekt: Max Dudler
2016 Neubau

vorher
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Ansatze fur den Lloydhof
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Programm Neuer ,, Alter” Lloydhof
Empfehlung Perspektivkreis

Der Anspruch - Ein Neuer , Alter” Lloydhof

Ein neuer Stadtbaustein

Ein zukunftsfahiges Programm

Ein Akzent im Stadtraum

Ein Geschaftshaus des 21. Jahrhunderts

Einbindung in den Stadtgrundriss

Gute Erreichbarkeit und funktionsfahige ErschlieBung

Pragnante Architektur

O 00 N O U & W N k=

Nachbarschaften am Ansgarikirchhof und Hanseatenhof



Bremen

Lloydhof

Architekten: Schulze Pampus Architekten BDA
Entwurfsskizze, 2016

vorher nachher
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Architekten: Schulze Pampus Architekten BDA
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Bremen

Lloydhof

Architekten: Schulze Pampus Architekten BDA
Entwurfsskizze, 2016

vorher
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Bremen
Der Senator fiir Umwelt, Hal "’ni' tadt

Lloydhof st
Architekten: Schulze Pampus Architekten BDA

Entwurfsskizze, 2016
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Bremen

Lloydhof

Architekten: Schulze Pampus Architekten BDA

Entwurfsskizze, 2016

nachher

vorher
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Anlage II zur Senatsvorlage 15.11.2016 -

Stellungnahme des Beirats Mitte vom 26. September 2016
zur

Entwicklung des Ansgari-Quartiers und des Lloydhofs

Schon in der Vergangenheit hat der Beirat Mitte die Diskussionen und Gesprache um die Entwicklung
des Ansgari-Quartiers und des Lloydhofs eng begleitet. Der Beirat hat sich im Zuge der
Innenstadtentwicklung immer wieder mit diesen Themen auseinandergesetzt und beflrwortet, dass im
Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklung der Fokus erneut auf dieses Gebiet geworfen wird und
Perspektiven hierfir entwickelt werden.

Zu diesem Prozess gab es einen, maligeblich vom Senator fir Wirtschaft, Arbeit und Hafen geflhrten
Perspektivkreis, an dem als beratende Gaste auch Vertreter des Beirates teilnahmen. Abschlielend
hat der Perspektivkreis war ein Empfehlungsschreiben verabschiedet, mit dem sich der Beirat intensiv
auseinandergesetzt hat.

Er gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

1.) Den Empfehlungen des Perspektivkreises folgt der Beirat weitestgehend:

— Die klare Entscheidung fir den Erhalt dieses Objektes unter der MalRgabe eines Umbaus (sog.
Refurbishment) befurwortet der Beirat, sowohl aus Kosten- als auch aus 6kologischen
Grinden.

—  Weiterhin begri3t der Beirat das klare Statement zu einem Fassadenwettbewerb, um bei der
Gestaltung stadtplanerischen Einfluss nehmen zu kénnen und gegebenenfalls eine
Hoherwertigkeit einzufordern. Der vorliegende, beispielhafte Entwurf gibt hierzu schon eine
gute Vorlage.

— Zur Belebung der Innenstadt spielt das Wohnen eine immer gréRer werdende Rolle, so dass
am Erhalt der bisherigen Wohnungen festgehalten werden muss.

— Das ErdgeschoB des Lloydhofes bedarf einer Offnung nach auBen durch Gastronomie wie
auch durch attraktiven Einzelhandel.

— Die Einbeziehung des Umfeldes ist fir die Entwicklung zwingend notwendig.

In all diesen Punkten stimmt der Beirat mit dem Votum des Perspektivkreises und dem Senator fiir
Wirtschaft, Arbeit und Hafen wie auch dem Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr lberein.

2.) Der zu verfolgende Weg zu diesem Ziel wird vom Beirat jedoch im Ansatz anders eingeschatzt:

Die Stadt hat den Lloydhof vor einigen Jahren in einem grof3en finanziellen Kraftakt erworben, gerade
um die Entwicklung der Innenstadt mit vorantreiben zu kdnnen, sie zu beleben und sie mdglichst gut
zu begleiten.

— Der Beirat ist der Auffassung, dass der Lloydhof angesichts dieser gro3en Anstrengungen
sowie der hohen Bedeutung fur die Entwicklung der Innenstadt nicht leichtfertig und in
Erwartung eines kurzfristigen Verkaufserloses verauRert werden sollte. Der Beirat regt daher
an, bei den kinftigen Planungen Uberlegungen zu einer Projektentwicklung anzustellen, die
auf einem Verbleib der Immobilie in der 6ffentlichen Hand basieren.

— Fur den Fall, dass die weitere Entwicklung des Grundstiicks nur im Rahmen einer
Veraulerung an einen Investor umsetzbar sein sollte, spricht der Beirat sich fiir die



Durchfuhrung eines Verhandlungsverfahrens aus. Ein Verkauf im Héchstpreisverfahren wirde
das Vorhaben konterkarieren.

Begriindung

1. Die Stadt als Projektentwicklerin

Zurzeit sind im Lloydhof junge Start-up-Unternehmen, die sich hier prasentieren, ihre Produkte
verkaufen und gleichzeitig den Lloydhof beleben. Alle 22 im Gebaude befindlichen Wohnungen sind
vermietet, die Blroflachen werden vom Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr unbefristet genutzt.

Da fir die Bremer Innenstadt eine weitreichendere Perspektivplanung fir den Einzelhandel, der ja
durch das Internet sowie Malls am Stadtrand schwer in Bedrangnis ist, fehlt und der Verkauf der
Immobilie momentan Ubereilt erscheint, empfiehlt der Beirat, die bisherigen Wohn- wie auch
Blromieter weiterhin zu behalten, moglicherweise auch das mittlerweile ausgezeichnete CityLab.

Auf dieser Basis kdnnte die Stadt selbst als Projektentwickler tatig werden bzw. sich die notwendige
Expertise hierfir einkaufen. Bremen bliebe zumindest fiir einige Zeit noch Eigentimer der Immobilie,
der Wert wiirde wieder gesteigert und die Stadt wiirde sich nicht einer Entwicklungsmaoglichkeit
begeben.

Der Beirat spricht sich mehrheitlich dafiir aus, diese Moglichkeit eingehend zu priifen.

2. Verkauf des Lloydhofes

Der Perspektivkreis hat sich mehrheitlich fiir den Verkauf entschieden. Zwei unterschiedliche
Méoglichkeiten zur VerauBerung stehen zur Diskussion: der Verkauf im HOchstpreisverfahren bzw. der
Verkauf im Verhandlungsverfahren.

Der Beirat spricht sich dafiir aus, dass im Falle eines Verkaufes dieser im Verhandlungsverfahren
erfolgen muss.

a) Falls Verkauf, dann im Verhandlungsverfahren

Das Anliegen des Perspektivkreises ist es, das Verfahren méglichst offen zu halten. Die potentiellen
Projektentwickler sollen frei in ihren Ideen sein. Unter diesen Rahmenbedingungen ist ein
Verhandlungsverfahren das gebotene Verfahren und zwingend notwendig — wie es mittlerweile auch
in vielen anderen Stadten im Rahmen von Stadtentwicklung gefordert wird.

Beim Verhandlungsverfahren wird mit einer Vergabematrix sichergestellt, dass die Vergabe an den
Projektentwickler geht, dessen Entwurf den Leitbildern am meisten entspricht.

In dieser Matrix werden die verschiedenen, ja auch konsensualen Kriterien nebeneinander gestellt
und gewichtet. Innerhalb dieser Matrix spielt der Preis natlrlich eine nicht unbedeutende Rolle. Es ist
moglich, noch weitere Verhandlungen folgen zu lassen — diese Verfahrensstufe sollte moglichst
biindig gehalten werden, um das Verfahren nicht unnétig zu verzégern. Nach Abgleich all dieser
Kriterien gibt es dann einen Zuschlag fiir das in jeder Hinsicht attraktivste Angebot.

Das Verhandlungsverfahren dauert voraussichtlich 6 Wochen langer als das Hochstpreisverfahren.
Voraussetzung fir die Einhaltung dieser Zeitschiene ist, dass rechtzeitig eine Jury mit
Entscheidungsbefugnis gebildet wird und rechtzeitig die Matrix flir die Vergabe erstellt wird - so dass
mit Eingang der Gebote eine Entscheidungsfahigkeit gegeben ist.

Diese Verlangerung ist in Relation zu den bisher laufenden Verfahren nicht als erheblich zu beurteilen.



Nur so und auf dieser Grundlage gibt es die Gelegenheit, die Angebote in verschiedener Hinsicht zu
vergleichen und fir den Lloydhof all die Mdglichkeiten, die dieses Gebaude bietet und die (recht
schlichten) Anforderungen in die Umsetzung zu bringen.

So sieht der Beirat das Verhandlungsverfahren als das Verfahren, das die Chance auf ein
bestmdglichstes Ergebnis bietet.

b) Kein Verkauf im Hochstpreisverfahren

Im Falle eines Verkaufs im Hochstpreisverfahren gabe die Stadt genau vor, wie so ein Center
aussehen soll, so z.B. hinsichtlich der Gestaltung. Auch die konkrete Nutzung des Gebaudes und die
konkrete Form der Einbindung in den Stadtraum missten genau vorgegeben werden. Um ein
Hochstpreisverfahren durchzufiihren, ware es erforderlich, eine sehr gute und sehr genaue Idee zu
haben, was an dieser Stelle der Stadt gut tun wiirde. Auf der Grundlage dieser genauen Vorgaben
ware es ggf. sinnvoll, die Vergabe im Héchstpreisverfahren durchzufihren.

Da es diese konkreten Ideen und Vorgaben fir den Lloydhof nicht gibt und - auch nach Auffassung
des Perspektivkreises und des Senators fur Wirtschaft — gerade nicht geben soll, scheidet ein solches
Hoéchstgebotserfahren im vorliegenden Fall aus.

3. Einbeziehung des Umfeldes inklusive Parkhaus am Brill.

Fir ein Gelingen des Projektes ist es in jedem Fall notwendig, die stadtebauliche Qualitat und die
Aufenthaltsqualitdt um den Lloydhof herum zu verbessern.

Das Umfeld erstreckt sich hier auf den Ansgarikirchhof, die Ansgaritorstral’e, den Hanseatenhof sowie
Wegesende incl. Knochenhauerstralie.

Das BID Ansgarikirchhof ist hier in vorbildlicher Weise bereits sehr aktiv.

Die Ansgaritorstralte muss vom Stralenverkehr befreit und zu einer attraktiven FulRgangerzone mit
Cafés etc. entwickelt werden kdnnen. Voraussetzung hierfur ist die — sowohl vom Perspektivkreis wie
auch von der BrePark begrifite - Verlegung der Zufahrt zur Parkgarage an die Birgermeister-Smidt-
Stralle.

Die BrePark signalisiert bereits Bereitschaft, das Parkhaus am Brill in Richtung Ansgaritorstraflie
zweigeschossig mit Einzelhandel auszustatten und diese Stralle ihrerseits hierdurch zu beleben.

Es gibt zudem die Chance und Notwendigkeit, die Stralte Wegesende bzw. auch die
Knochenhauerstrae weiter zu entwickeln, einhergehend mit der Offnung des Lloydhofes auch in
diese Richtung.

4. City-Lab-Nutzer

Fir den Fall, dass das CityLab beendet wird, sind den Mieter/-innen geeignete neue Standorte
anzubieten.

Der Beirat Mitte hat diese Stellungnahme mit 10 Ja-Stimmen bei 1 Gegenstimme und keiner
Enthaltung beschlossen.

Bremen, den 26 September 2016 Der Beirat Mitte
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28203 Bremen

Sitzung des Beirats Mitte am 26.09.2016— Beschluss Lloydhof

Sehr geehrte Frau Harttung,

der Beirat hat in seinen Beschliissen die Ergebnisse der Arbeit des Perspektivkreises Ansgaritor
vom 11. Januar 2016 bis 29. August 2016 zu Grunde gelegt. Der Perspektivkreis wurde aufgrund
von Beschlissen in der Wirtschafts- und Baudeputation sowie im haushalts- und Finanzausschuss
in 2015 eingesetzt. Sie als Ortsamtsleiterin, der Beiratssprecher, Herr Rippel, und die Sprecherin
des Stadtentwicklungsausschusses, Frau Olbrich, haben in diesen Perspektivkreis aktiv und kon-
struktiv mitgewirkt, wofur wir Ihnen ausdrtcklich Dank aussprechen.

Vor diesem Hintergrund nehme ich zu den Beschlissen des Beirates Mitte vom 26.9.2016 zum
Lloydhof wie folgt Stellung:

1. Ziele und Rahmenbedingungen fir den Erwerb des Lloydhof

Der Senat und die zustandigen politischen Entscheidungsgremien haben Ende 2012 Beschlisse
zum Ankauf des Lloydhofs gefasst, um zusammen mit dem Parkhaus Am Brill eine grol3e Immaobili-
enentwicklung in Gang zu setzen. Der fir die neue Objektgesellschaft entwickelte Businessplan er-
streckte sich urspringlich Gber insgesamt dreieinhalb Jahre und ist inzwischen bis Ende 2017 fortge-
fuhrt worden. Er endet weiterhin mit dem unterstellten Verkauf der Immobilie. Er kann die Betriebs-
kosten, die Finanzierungsaufwendungen sowie die mit dem Ausschreibungsverfahren fir das Projekt
Ansgaritor verbundenen Aufwendungen aus den Mieteinnahmen der Immobilie abdecken. Da die
Objektgesellschaft die Immobilie zum Zwecke der Weiterveraul3erung erworben hat, ist sie den han-
delsrechtlichen und steuerrechtlichen Vorschriften entsprechend im Umlaufvermdgen der Gesell-
schaft bilanziert worden®.

! Siehe hierzu auch Antwort auf die Frage der CDU zur Bilanzierung der Immobilie Lloydhof im Umlaufvermdgen der Ans-
garitor Grundstiicksverwaltung-GmbH fiir die Sitzung des Haushalts- und Finanzausschusses am 4. Dezember 2015. Ein
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2. Konsequenzen bei einem Verbleib des Lloydhofs in 6ffentlicher Hand

Der Beirat regt in seinen Beschlissen an, die Immobilie weiterhin in offentlicher Hand zu halten.
Dies hatte weitreichende finanzielle Konsequenzen: Die Immobilie ware dann, weil kein zeitnaher
Verkauf vorgesehen ist, im Anlagevermogen der Gesellschaft zu bilanzieren. In der Folge wirde ein
erhebliches jahrliches Defizit entstehen. Rund 75 % der bewirtschafteten Mieteinnahmen und der
damit verbundenen Weiterbelastung der Nebenkosten werden mit dem derzeitigen Hauptblromieter
(Senator fur Umwelt Bau und Verkehr) erwirtschaftet. Zurzeit muss davon ausgegangen werden,
dass der Mietvertrag mit der Immobilien Bremen AGR zum 30.09.2017 endet und zunéchst ein Ver-
bleib bis Ende 2017 vorgesehen ist. Aus den aktuellen laufenden Einnahmen sind die Kosten, die
sich bei einer Veranschlagung im Anlagevermdgen ergeben wirden, nicht abzudecken. Aufgrund
der Veranschlagung entstdnde ein jahrliches Defizit mindestens in Hohe der Abschreibungen von
bis zu 625.000 € pro Jahr.

Im Zusammenhang mit dem Ankauf der Immobilie Lloydhof wurde auch geregelt, dass die Objektge-
sellschaft Erstattungsanspriiche hat, die sich u.a. auch auf den Ankauf, die Investorenausschreibung
und einen eventuellen defizitdren Verkauf beziehen. Diese Anspriiche sind gegebenenfalls tUber die
Wirtschaftsforderung Bremen GmbH gegenliber der Freien Hansestadt Bremen geltend zu machen.
Insofern kommt die Freie Hansestadt Bremen flr die Erstattung dieser Anspriiche auf. Bei einem
Verbleib in offentlicher Hand muss das Ankaufsdarlehen prolongiert werden. Es sind erhebliche
Aufwendungen zu tatigen um den Sanierungsstau der vergangenen Jahre aufzufangen und die Bi-
rordumen und Wohnungen zu renovieren.

Insgesamt entstande ein hohes finanzielles Risiko fir die Stadtgemeinde Bremen bei mittelfristiger
Weiterfilhrung des Objektes von deutlich Gber 1 Millionen € pro Jahr.

Die erfolgreiche Zwischennutzung CityLab ist bis zum 31.12.2017 vorgesehen. Die Mietvertrage sind
dementsprechend befristet. Die Wirtschaftsforderung Bremen GmbH begleitet die Mieter von Anfang
an und steht in Kontakt mit Innenstadtmaklern und -eigentiimern, um je nach Bedarfslage Mietern
zeitgerecht einen Wechsel zu ermdglichen. Das wird auch zuklnftig so sein.

Eine Verlangerung der Zwischennutzung l6st das beschriebene grundsatzliche Problem nicht. Des-
halb ist es schon aus finanziellen Griinden zwingend, die Immobilie einer grundlegenden Neuaus-
richtung zuzufiihren. Wird diese in Form eines Refurbishments von der Wirtschaftsforderung Bremen
GmbH als Projektentwickler fir den Lloydhof ausgefiihrt, beliefen sich die Projektkosten nach den
Annahmen von Fokus Development (ohne Grundstiick) auf rund 21,5 Millionen €. Mit dem bereits
getatigten Grundstiicksankauf einschlie3lich Nebenkosten in Héhe von rund 25,1 Millionen € betra-
gen die Gesamtkosten fur ein Refurbishment rund 46,6 Millionen €. Die Finanzierung dieser Investi-
tionssumme als MaRnahme der 6ffentlichen Hand ist nicht darzustellen.

Aus diesen Grunden kénnen wir dem Vorschlag des Beirates, eine Projektentwicklung vorzuneh-
men, die auf einem Verbleib der Immobilien bei der 6ffentlichen Hand basiert, nicht folgen.
3. Vor-und Nachteile der Vergabeverfahren

Der Beirat spricht sich fur die Durchfliihrung eines Verhandlungsverfahrens aus, um das Verfahren
moglichst offen zu halten, freien Ideen Raum zu geben und Uber eine Vergabematrix sicherzustel-
len, dass die Vergabe an den Projektentwickler geht, dessen Entwurf den Leitbildern am meisten

Bericht zur Finanzierung der Ansgaritor Grundstiicksverwaltung-GmbH ist der Deputation fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen
am 02.12.2015 gegeben worden (Vorlage 19/0 83 -S).
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entspricht. Der Beirat geht davon aus, dass dieses Vergabeverfahren lediglich sechs Wochen langer
als das Hochstpreisverfahren dauert.

Im Perspektivkreis Ansgaritor ist die Frage des zu wahlenden Vergabeverfahrens intensiv erortert
worden. Die Kanzlei Schackow und Partner, Bremen, sowie sachkundige Mitarbeiter der Wirtschafts-
forderung Bremen GmbH und des Wirtschaftsressorts haben hierzu mehrfach vorgetragen. Es wur-
de herausgearbeitet, dass bei einem Verhandlungsverfahrens mit einer Verfahrensdauer von ca.
1,5 Jahren nach Ausschreibungsbeginn zu rechnen ist. Die von Ihnen genannte sechswdéchige Ver-
langerung gegenuber dem Hdchstpreisverfahren nach Ausschreibungsbeginn bezieht die Faktoren
Teilnahmefrist und Zuschlagsfrist ein, ohne fur die Verhandlungsgesprache und Jurysitzung die er-
forderlichen Zeiten einzuplanen. Die Anzahl der Verhandlungsgesprache ist inshesondere nach den
Erfahrungen aus dem gescheiterten Ausschreibungsverfahren nicht im Vorhinein exakt zu kalkulie-
ren. Auch Jurysitzungen kénnen erst dann terminiert werden, wenn sichergestellt ist, dass die erfor-
derlichen Ergebnisse bis dahin erarbeitet worden sind.

Dem Beirat geht es bei seinem Votum darum, ein bestmdgliches Ergebnis zu erzielen. Dies ist auch
Ziel des Perspektivkreises. Auch bei einem Hochstpreisverfahren kann tber die Ausschreibungsun-
terlagen die Projektqualitat definiert und festgelegt werden. Das gilt insbesondere fir die einstimmig
akzeptierten Vorgaben fur die Erdgeschosszonen mit Galerie, Einzelhandel und Gastronomie sowie
die nach innen und auf3en wirkende Fassadengestaltung, die zudem je nach Eingriffsintensitat in
dem Gestaltgremium oder in einem Fassadenwettbewerb optimiert werden. Das Hochstpreisverfah-
ren hat weiter den Vorteil, dass auf der Grundlage einer Wertempfehlung und eines Informations-
memorandums, indem die Anforderungen der Stadt definiert sind, in vergleichsweise kurzer Zeit von
ca. einem halben Jahr nach Ausschreibungsbeginn und mit hoher Verlasslichkeit ein Ergebnis erzielt
werden kann. Als Sicherheit fur die Konzeptumsetzung kann die Stadt ein Wiederkaufsrecht im
Kaufvertrag aufnehmen.

Unter Berlcksichtigung der von Ihnen vorgetragenen Vorteile fiir das Verhandlungsverfahren spricht
sich das in der wirtschaftlichen Verantwortung stehende Fachressort fir die Anwendung des
Hochstpreisverfahrens aus.

4. Umfeldentwicklung

Die Auffassung, dass es fir ein Gelingen des Projektes notwendig ist, die stadtebauliche Qualitat
und die Aufenthaltsqualitdt und den Lloydhof herum zu verbessern, ist Konsens. In Abhangigkeit der
Investitionen sowohl in den Lloydhof als auch in das Parkhaus am Brill sind die Platze Ansgarikirch-
und Hanseatenhof sowie die StralRenziige Ansgaritorstrale, Wegesende und Knochenhauerstral3e
anzupassen. Hierzu bietet das im Jahr 2014 beschlossene Konzept ,Bremen Innenstadt 2025 mit
den dort aufgefuhrten Leitlinien und Handlungsfelder mit dem Handlungskonzept fir den ,Hauptge-
schéaftsbereich mit Passagen und Ansgariviertel* (Seite 71ff) auch weiterhin die Grundlage fir das
Verwaltungshandeln. Dabei sind die erforderlichen Umsetzungsplanungen abhangig vom Planungs-
tand der beiden Vorhaben Lloydhof und Parkhaus Am Brill in Angriff zu nehmen.
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Aus den dargelegten Grinden bitte ich in Abstimmung mit dem Senator fir Umwelt, Bau und Ver-
kehr darum, gemaf 811 Abs. 1 des Ortsgesetzes uber Beirate und Ortsamter i.d.F. vom 21. Juni

2016 das Einvernehmen herzustellen, um einen Verkauf der Immobilie Lloydhof zum Hochstpreis-
verfahren zu ermdglichen.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Dr. Dirk Kuhling



Stellungnahme des Beirats Mitte vom 21. Oktober 2016

zur Entwicklung des Ansgari-Quartiers und des Lloydhofs

Der Beirat Mitte hat sich im Zuge der Innenstadtentwicklung immer wieder mit der
Entwicklung des Ansgari-Quartiers und des Lloydhofs auseinandergesetzt und befurwortet,
dass im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklung der Fokus erneut auf dieses Gebiet
geworfen wird und Perspektiven hierfur entwickelt werden.

Zu diesem Prozess gab es einen, malRgeblich vom Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen
gefuhrten Perspektivkreis, an dem als beratende Gaste auch Vertreter des Beirates
teilnahmen. Abschliel3end hat dieser Perspektivkreis ein Empfehlungsschreiben
verabschiedet, zu dem der Beirat in der Beiratssitzung vom 26.9.2016 eine Stellungnahme
abgegeben hat. Hierzu wiederum gab es eine Stellungnahme von SWAH.

In einer weiteren Beiratssitzung am 21.10.2016 hat der Beirat Mitte folgende weitere
Stellungnahme formuliert:

1.) Den Empfehlungen des Perspektivkreises folgt der Beirat weitestgehend:

- Die klare Entscheidung fur den Erhalt dieses Objektes unter der Maligabe eines
Umbaus (sog. Refurbishment) befurwortet der Beirat, sowohl aus Kosten- als auch
aus Okologischen Grinden.

- Weiterhin begruf3t der Beirat das klare Statement zu einem Fassadenwettbewerb, um
bei der Gestaltung stadtplanerischen Einfluss nehmen zu kénnen und ggf. eine
Hoherwertigkeit einzufordern. Der vorliegende, beispielhafte Entwurf gibt hierzu
schon eine gute Vorlage.

- Zur Belebung der Innenstadt spielt das Wohnen eine immer gréRer werdende Rolle,
so dass am Erhalt der bisherigen Wohnungen festgehalten werden muss.

- Das Erdgeschof des Lloydhofes bedarf einer Offnung nach aufRen durch
Gastronomie wie auch durch attraktiven Einzelhandel.

- Die Einbeziehung des Umfeldes ist fur die Entwicklung zwingend notwendig.

In all diesen Punkten stimmt der Beirat mit dem Votum des Perspektivkreises und dem
Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen wie auch dem Senator fir Umwelt, Bau und
Verkehr Uberein.

2.) Der zu verfolgende Weqg zu diesem Ziel wird vom Beirat jedoch im Ansatz anders
eingeschatzt:

Die Stadt hat den Lloydhof vor einigen Jahren in einem grof3en finanziellen Kraftakt
erworben, gerade um die Entwicklung der Innenstadt mit vorantreiben zu konnen, sie zu
beleben und sie mdglichst gut zu begleiten.

- Der Lloydhof sollte angesichts dieser groRen Anstrengungen sowie der hohen
Bedeutung fur die Entwicklung der Innenstadt nicht leichtfertig und in Erwartung
eines kurzfristigen Verkaufserldses verauflert werden sollte. Der Beirat regt daher an,
Uberlegungen zu einer Projektentwicklung anzustellen, die auf einem Verbleib der



Immobilie in der 6ffentlichen Hand basieren.

- Fur den Fall, dass die weitere Entwicklung des Grundstlcks nur im Rahmen einer
Veraulderung an einen Investor umsetzbar sein sollte, spricht der Beirat sich fur die
Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens aus. Ein Verkauf im
Hochstpreisverfahren wirde das Vorhaben konterkarieren.

Beqgriindung

1. Die Stadt als Projektentwicklerin

Da fur die Bremer Innenstadt eine weitreichendere Perspektivplanung fehlt und der Verkauf
der Immobilie momentan Ubereilt erscheint, empfiehlt der Beirat, die bisherigen Wohn- wie
auch Buromieter weiterhin zu behalten (alle 22 Wohnungen sind vermietet, die Biroflachen
werden vom SUBV unbefristet genutzt), mdglicherweise auch das mittlerweile
ausgezeichnete CityLab.

Auf dieser Basis kdnnte die Stadt selbst als Projektentwicklerin tatig werden bzw. sich die
notwendige Expertise hierflr einkaufen. Bremen bliebe zumindest fir einige Zeit noch
Eigentimer der Immobilie, der Wert wirde wieder gesteigert und die Stadt wirde sich nicht
einer Entwicklungsmaoglichkeit begeben.

Der Beirat spricht sich mehrheitlich dafir aus, diese Mdglichkeit eingehend zu prufen.

2. Verkauf des Lloydhofes

Der Perspektivkreis hat sich mehrheitlich fur den Verkauf entschieden. Zwei unterschiedliche
Moglichkeiten zur Veraulierung stehen zur Diskussion: der Verkauf im Hochstpreisverfahren
bzw. der Verkaufim Verhandlungsverfahren.

Der Beirat spricht sich daflir aus, dass im Falle eines Verkaufes dieser im
Verhandlungsverfahren erfolgen muss.

a) Falls Verkauf, dann im Verhandlungsverfahren

Das Anliegen des Perspektivkreises ist es, das Verfahren maglichst offen zu halten. Die
potentiellen Projektentwickler sollen frei in ihren Ideen sein. Unter diesen
Rahmenbedingungen ist ein Verhandlungsverfahren das gebotene Verfahren und zwingend
notwendig — wie es mittlerweile auch in vielen anderen Stadten im Rahmen von
Stadtentwicklung praktiziert (z.B. Hafencity Hamburg) bzw. gefordert wird.

Beim Verhandlungsverfahren wird mit einer Vergabematrix sichergestellt, dass die Vergabe
an den Projektentwickler geht, dessen Entwurf den Leitbildern am meisten entspricht.

In dieser Matrix werden die verschiedenen, ja auch konsensualen Kriterien nebeneinander
gestellt und gewichtet. Innerhalb dessen spielt der Preis naturlich eine nicht unbedeutende
Rolle. Es ist moglich, noch weitere Verhandlungen folgen zu lassen — diese Verfahrensstufe
sollte mdglichst blndig gehalten werden, um das Verfahren nicht unnétig zu verzégern.



Nach Abgleich all dieser Kriterien gibt es dann einen Zuschlag fur das in jeder Hinsicht
attraktivste Angebot.

Das Verhandlungsverfahren dauert voraussichtlich 6 Wochen langer als das
Hochstpreisverfahren. Voraussetzung fur die Einhaltung dieser Zeitschiene ist, dass
rechtzeitig eine Jury mit Entscheidungsbefugnis gebildet wird und rechtzeitig die Matrix fur
die Vergabe erstellt wird - so dass mit Eingang der Gebote eine Entscheidungsfahigkeit
gegeben ist.

Die Einschatzung von SWAH, dass durch dieses Verfahren eine Verlangerung um ein Jahr
eintreten wirde, erscheint nicht plausibel. Voraussetzung ist naturlich eine gute
Vorbereitung dieses Verhandlungsverfahrens. Insofern ist ein zeitlicher Unterschied in der
von SWAH genannten Dimension nicht anzunehmen.

Diese Verlangerung ist in Relation zu den bisher laufenden Verfahren nicht als erheblich zu
beurteilen.

Nur so und auf dieser Grundlage gibt es die Gelegenheit, die Angebote in verschiedener
Hinsicht zu vergleichen und fir den Lloydhof all die Mdglichkeiten, die dieses Gebaude
bietet und die (recht schlichten) Anforderungen in die Umsetzung zu bringen.

Zudem handelt es sich hierbei um eines der wenigen Objekte in der Innenstadt, auf deren
Entwicklung die 6ffentliche Hand direkten Einfluss nehmen kann. Dieser Chance sollte man
sich durch ein Hochstpreisverfahren nicht berauben.

So sieht der Beirat das Verhandlungsverfahren als das Verfahren, das die Chance auf ein
bestmoglichstes Ergebnis bietet.

b) Kein Verkauf im Hochstpreisverfahren

Im Falle eines Verkaufs im Hochstpreisverfahren gabe die Stadt genau vor, wie so ein
Center aussehen soll, so z.B. hinsichtlich der Gestaltung. Auch die konkrete Nutzung des
Gebaudes und die konkrete Form der Einbindung in den Stadtraum mussten genau
vorgegeben werden. Um ein Hochstpreisverfahren durchzuflihren, ware es erforderlich,
eine sehr gute und sehr genaue Idee zu haben, was an dieser Stelle der Stadt gut tun
wurde. Auf der Grundlage dieser genauen Vorgaben ware es ggf. sinnvoll, die Vergabe im
Hochstpreisverfahren durchzufihren.

Da es diese konkreten Ideen und Vorgaben fir den Lloydhof nicht gibt und - auch nach
Auffassung des Perspektivkreises und SWAH — gerade nicht geben soll, scheidet ein
solches Hochstgebotserfahren im vorliegenden Fall aus.

3. Einbeziehung des Umfeldes inklusive Parkhaus am Birill.

Fur ein Gelingen des Projektes ist es in jedem Fall notwendig, die stadtebauliche Qualitat
und die Aufenthaltsqualitat um den Lloydhof herum zu verbessern. Das Umfeld erstreckt
sich hier auf den Ansgarikirchhof, die Ansgaritorstrale, den Hanseatenhof sowie
Wegesende incl. Knochenhauerstralle.

Das BID Ansgarikirchhof ist hier in vorbildlicher Weise bereits sehr aktiv.



Die Ansgaritorstralde muss vom Stral3enverkehr befreit und zu einer attraktiven
FulRgangerzone mit Cafés etc. entwickelt werden kdnnen. Voraussetzung hierfur ist die —
sowohl vom Perspektivkreis wie auch von der BrePark begrif3te - Verlegung der Zufahrt zur
Parkgarage an die Burgermeister-Smidt-Stral3e.

Die BrePark signalisiert bereits Bereitschaft, das Parkhaus am Brill in Richtung
Ansgaritorstralle zweigeschossig mit Einzelhandel auszustatten und diese Strale ihrerseits
hierdurch zu beleben.

Es gibt zudem die Chance und Notwendigkeit, die Stralle Wegesende bzw. auch die
KnochenhauerstraRRe weiter zu entwickeln, einhergehend mit der Offnung des Lloydhofes
auch in diese Richtung.

4. City-Lab-Nutzer und Wohnungsmieterlnnen

Fur den Fall, dass das CityLab beendet wird, sind den Mieter/-innen geeignete neue
Standorte anzubieten.

Gleichfalls gilt es, die Mieterlnnen der 22 Wohnungen zu unterstitzen, um entsprechenden,
teilweise barrierefreien Wohnraum zu bekommen.

Herstellung von Einvernehmen
Der Beirat beantragt eine Beratung und Beschlussfassung in der Deputation gemaf}
§ 11 Abs. 1 BeiratsOG.

Der Beirat Mitte hat diese Stellungnahme mit 8 Stimmen bei 1 Gegenstimme und keiner
Enthaltung beschlossen.

Bremen, den 21. Oktober 2016 Der Beirat Mitte



Anlage : Wirtschaftlichkeitsuntersuchungs-Ubersicht (WU-Obersicht)
Anlage zur Senatsvorlage Perspektiven Ansgari 15.11.2016 fur Vorlage : 19/236-S und 19/210 (S)

Datum : 23.11.2016 und 24.11.2016 -
o - Anlage I1I Senatsvorlage 15.11.2016  sun 0215
Benennung der(s) Mainahme/-biindels '

Alternativen fiir die weitere Entwicklung des Lloydhofs

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir Projekte mit einzelwirtschaftlichen

[] gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen
Methode der Berechnung (siehe Anlage)
L] Rentabilitats/Kostenvergleichsrechnung Barwertberechnung  [] Kosten-Nutzen-Analyse
(] Bewertung mit standardisiertem gesamtwirtschaftlichen Berechnungstool

Ggf. ergénzende Bewertungen (siehe Anlage)

] Nutzwertanalyse ] OPP/PPP Eignungstest [] Sensitivitatsanalyse [[] Sonstige (Erlduterung)
Anfangsjahr der Berechnung: . . 2018
Betrachtungszeitraum (Jahre): 25 Untersteliter Kalkulationszinssatz: 2,42
Geprifte Alternativen (siehe auch beigefugte Berechnung)
Nr. | Benennung der Alternativen Rang
1 Verkauf zum Zwecke Refurbishment 1
2 Im Bestand halten 2
3 Einbringen in einer umfassendere Entwicklung 3

rEﬂrebnis

Die Alternative 1 - der Verkauf zum Zwecke des Refurbishments - ist nach den Ergebnissen der Barwertbe-
rechnungen mit Abstand die vorteilhafteste.

Bei Alternative 2 - im Bestand halten - ist zu beriicksichtigen, dass seit Ankauf in 2012 keine nennenswer-
ten Investitionen getétigt worden sind. Es ist nunmehr ein Renovierungs- und Sanierungsstau abzuarbeiten,
um anschlieBend die Inmobilienunterhaltung leisten zu kdnnen. Diese Alternative Ist nach den Barwerten
um rd. 60% ungiinstiger als Alternative 1.

Alternative 3 ist nach den Erfahrungen des vorausgegangenen, erfolglosen Ausschreibungsverfahrens und
der dort gewonnenen Erkenntnisse tiber die mangelnde Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht um-
setzbar.

Weitergehende Erlduterungen _
Bei einer Ausschreibung nach Hochstpreisverfahren kénnen nur solche Gebote anerkannt werden, die einen vor-

her gutachterlich nach von der EU anerkannten Regeln festgestellten Wert erreichen. Diese Bewertung ist beauf-
tragt. Dabei ist der zu erzielende Verkaufserlds Gber die zu wahlende Art der Ausschreibung zu beeinflussen. Je
Obersichtlicher sie in sachlicher und zeitlicher Hinsicht far den Erwerber gestaltet wird, desto sicherer kann er kal-
kulieren und desto héher die Wahrscheinlichkeit fir einen héheren Kaufpreis.

Zeitpunkte der Erfolgskontrolle:
1. Nach Abschiuss des Aus- 2. n.

schreibungsverfahrens

Kriterien fir die Erfolgsmessung (Zielkennzahlen)
Maleinheit | Zielkennzahl

Nr. | Bezeichnung

Differenz zum
. Millionen gutachterlich
1 Kaufpreis _ Euro festgestellten
Kaufpreis
2
n
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Anlage : Wirtschaftlichkeitsuntersuchungs-Ubersicht (WU-Ubersicht)
Anlage zur Senatsvorlage Perspektiven Ansgari 15.11.2016 fur Vorlage : 19/236-S und 19/210 (S)
Datum : 23.11.2016 und 24.11.2016

BaumafBnahmen mit Zuwendungen gem. VV 7 zu § 44 LHO: [[] die Schwellenwerte werden nicht Uberschritten /

] die Schwellenwerte werden Uberschritten, die friihzeitige Beteiligung der zustandigen technischen bremischen
Verwaltung gem. RLBau 4.2 ist am erfolgt.

[J wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht durchgefohrt, weil:
Ausfihrliche Begriindun

Anlage: Wirtschaftlichl_geitsuntersuchung
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Ansgariquartier

Methode: Barwertmuthode
Stand: 18.10.2016
Zinssatz: 2,42% (Zinssatz fur 20 Jahre laut Homepage' SF Okt. 2018, Zinssdtze fir Mngerfristige Zinsbindungen sind schrifilich bei SF zu erfragen)
Alternative 1: istzustand - Elgenbetrish Lioydhof Alternatiye 2: Verkauf Lio It Refurbishme
Eirnahme Spalte 1 Oberschuss Wirtschaftaplan Einnahme: 22.410,000 € untersteliter Verkaufspreis flr 4,740 gm wie Ankaufspreis 2012
Spaits 2 Uberschuss Wirtschaftsplan chne Zinsaufwendungen ’
Ausgaben: Spalten 3bis 6 Ausgaben:
Riickzahlung Darlehen -26.000.000 €
_inTe
Jahe Al 1 -Ei Lioy Al 2"Verkauf Lioydhof” mit Refurblshment J Differenz Differenz
Alt. 2-Alt. 1 Alt.2-Alt. 1
1 2 3 4 5 8 7 8 9 10 11 12 13 14 15 18 17 18 19 20
WiPlan WiPlan | Warung/ | Wohnungs- | Blro-sanierung Zins und Summe t| Summe | | Barwert Jahr Barwert Elnnghme | Ausgabe | Summe Summe Barwert Barwert Summe Summe ‘Barwert Baywert
2016 2016 0. |[Haustechni| sanlerung Tiigung 28 (2 bis &) kumullert kumuliert | Kaufprels Ritckz. 1 [} Jahr kumullert i H Jahr kumuliert
Zinsen k Mio.€ Jahr Dariehen Jahr kumullert . Jahr kumuliert
1 2018 40 204 -340 0 -1.447) -1,693 -1.693; -1.693] =1.693| 23.410] -26.000 -2.580 -2.590! -2.580 -2.590 -897 -897
2 2019 40 284 -80 0 -1.447 -1.443 -3.137 ~1.409 -3.102] ‘Qj -2.580 [ <2.580| 1.443 547
2 2020 40 294/ =80 -1.560 -1.447 ~2.843 -8.080 -2.808 -5.808 o} -2.590 0 -2.590 2.843 3.480
4 2021 40 204 -850/ =1.500 -1.447 -2.943 -8.023 -2.740 -B.648 af -2.58%0 o -2.580] 2.943 6.433
5 2022 40 294 =801 - -1.500 -1.447 -2.843 -11.968] . -2.B75| -11.323 2] ~2.580 0 -2.580) 2.943 8.378
8 2023 40 204 -80 -1.500 -1.447| -2.713 -14.680' -2.408, -13.730 0 ~2.580 of -2.580 2.713 12.080;
7 2024 40 204 -80/ 0 -1.447! -1.213 -15.883 4061 44781 [s] -2.590 0 -2.580 1.213 13.303]
8 2025 40 204 60| 0 -1.447| -1.213 -17.108| 0 -2.680 0 -2.580 1.213 14.516
] 2028 40 204, -80 0 -1.447 -1.213 -18.320 0 -2.580 0 -2.580 1.213 15.730
10 2027 40 294 -80 o -1.447 -1.213 -19.533] 0 -2.590 ) -2.590 1213 16.843
i1 2028 40 204 -80) ] -1.447 -1.233 -20.788 5 1] -2.% D ~2.590 1.233 18.176)
12 2029 40 284 -80 0 -1.447| -1.233 -21,989 . 0 -2.580! 0 -2.590] 1.233] 19.409|
13 2030 40 294 50| =150 -1.447 -1.383. -23.383| -1,038] -20.745 ] -2.580 ] -2.590 1.383 mm(
14 203 40 294 -80 =150 -1.447 -1.383 -24.768 -1.014 -21,758, -2.5%0 1] -2.580 1.383 22.178
| 15| 2032 40 204/ -80 -150 -1.447 -1.983 -26.148 -__-beg| 22,749 _of  -2500 o —-2.80 1.383 23.559
16 2033 40 294 80 -150| -1.447 -1.383 -27.533 -966 -23.715 0 a ~2.590] 1.383' 24,943
17 2034 40 204 8D, ~150 -1.447: -1.383' -28.916 -844 ~24.858 0 a -2.590 1.38: 26.326
18 2035 40 204 -80| -150‘ -1.447) -1,383| -30.209 921 -25.580 1] | 4] -2.580 1.383 27.708
hi:) 2038 40 254 -80 -150| -1.447 ~1.383 -31.882 ﬁj -26.479 0 : g -2.590] 1.383] .082 .
20 2037 40 294 80 =160 -1.447 -1.383 -33.066 878 -27.368 0 . 0 -2.590 1.383 30.476 X
21 2038 40 204 50/ -20, -150 -1.447 -1.383 -34.449 -857/ -28.215, 0 [+) . o 31.8 857, 25.825
2 2038 40 294/ -80! -20| -150| -1.447 -1.383 -35,832 -837 -29,f g -2.580: o . k 33242 837] 26.462
23 204/ 40 294 60! -20/ -1 SDI =1447 -1.383 -37.216 817 -29.870 0 -2.590 0 I 34.628 817 27.280
24 2041 40 284, -80 -20| =t =1.447 -1.383' -38.599 ~798] -30.888 0 2,590 0 38.009) 798, 28,078
25 =2=041 40 294 50| -20 -150 -1.447| -1.383/ -39, 982| -778 -31.447 0 -2.590 0 37.382] 778 28.857
Summe 1.000 7.360{ 1,900 <1.300 -7.880 -“.102[ -39.982 -u.uzl -31.447 m 23410 -26.000 -2.580 -2.890 -2.590[ 37.392 28.857
2u Alternative 1: ohne Prelnlndlzes
Spate 1: i bei den Burofidchen (Mieter Bauressart).
Spalte 1 und 2. im \Mmhaﬂsplm 2016 sind Zins- und Bargschafts(Aval-jkosten von 254 T€ enthalten. Diess werden im ersten Schritt vom i 2016 abgezogen. Dis Finanzierungskosten filr das neu abzuschiialends Dariehen werden in Spaite 5 ausgewlesen.
Spalte 3: g+ g in 2018 (Quelle: Gutachten von Dr. Ing. Grosse-Herzbugh)
Spalis 4: {2086 fiiche) mi 450€/qm (Fokus Development)

Spalts 5: SariurungBmu 9.230 qm Bmﬂogaﬂ:muﬂiche)zusﬁﬂilqm (Fokus Development)

Spatle 6: Finanzierungskosten (Zinsen und Tilgung) fUr das Gesamtdariehen in Hohe von 26,0 Mio. € (Stand 01,01.2018); Zinssaiz 2,8 % (2,42% nach SIF tr + Avalprovision 0,376%); 25 Jahre Laufzeit; Zinssatz 25 Jahre fest, Da dle Zins- und Tilungszahlungen angesetzt werden, sind keine Abschralbungen
anzusatzen. Zudam sind dle Reinvestitionen in den Spaiten 3 bis 5 erfasst.

lErgabnis:

Ansgeri - WU - Stand 07.11.46 (Basis 11 an kmtky am 26.10.18); Obersicht 1 Kauiprala 23,41 Ansged - WU - Stand 07.41.18 (Sesis 11 urt krwthy am 20.10.16; Oberaioht 1 Kaudprels 23,41



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Ansgariquartier

Methode: Barwertmethode
Stand: 07.11.2018

Zinssatz: 2,42% {Zinssatz fir 20 Jahrs laut Homepage SF Okt. 2016; fur linge Zk sind schrifflich bel SF zu erfragen)
Afterngtive 1: istzustand - Eiganbatrieb Lioydhof Atternative 2: it hment
Elnnahme Epalte 1 EJbarsuhuss Wirtschafisplan Einnahme: 18.000.000 € untersiellter Verkaufspreis fir 4.740 gm In Anlehnung an Bodenrichtwertkarte
2 fib Wirtech ohne 2| o
Ausgaben: Spalten 3 bis 6 Ausgaben:
Riickzahlung Darlehen -26.000.000 €
inT€
e Al 1 d - E} eb L hof - Alte 2 "Verkmuf L mk Differenz ' Differenz
Alt. 2 -AR. 1 AR.2-AlL 1
1 2 3 4 5 8 7 8 ) 10 11 12 13 14 18 16 17 18 19 20
WiPlan | WIPlan | Warlung/ [Wohnungs-|Buro-sanierung| Zineund |Summe || Summe I | Barwert Jahr | Barwert | Elnnahme | Auspabe | Summe | Summe Barwert Barwert Summe Summa Barwart Barwert
2016 2016 0. | Haustechnl| sanierung Tigung 26 @ bis6) kurnulfert kumuliert | Keufpreis | Rickz, | i Jahr kumullert 1 ] Jahr kumuliert
Zinsen k Mio.€ Jahr Darlehen Jahr kumnutlert Jahr lkumufiert
1 2018 40 294 -340| -1.447 -1.693 -1.693/ -1.693 -1.683 18.000 -26.000 -8.000 -8.000 -8.000 -8.000| -8.307, -8.307/
2 2018 40| 284, 80 -1.447! -1.443 -3.137| -1.408 -3.102 1] 8.000] [] -8.000| 1.409 -4.868]
3 2020 40 204, -80) -1.447 -2843 -8.080 -2.806; -5.! 0 -8.})_00;] Q -8 2.808] -2.092/
4 2021 40 204 80| -1.447| -2.943_{ -8.023 2,740 -8.648 0 -8.000 U] -8.000| 2.740 848
S 2022 40 204 -80 -1.447 -2.943 ~11.968 2875 -11.323 0 -8.000 '] -8.000] 2875 3,
] 2023 40 294 -80 -1.447 2,713, -14.680 ~2.408 -13.730 0 -8.000] L] -8.000. 2.40 5.730]
7 2024 40 294 -80) -1.447 -1.213! -15.893 -1.051 -14.781 0 -8.000’ 0 -8.000 1.081] 8.784
8 2025 40 294 -60 -1.447 -1213 -17.108 -1 025] 0 -8.000 0] -8.000] 1.% 7.808;
9 2026 40 294 80 -1.447) -1 .213' -18.320 -1.002 "] -8.000] 0 8000 1.002 8.810
10 | 2027 40 294 60 -1.447 -1.213 -19.533 978 0 -8.000( ol -8.000 nzg| 9.7
1 2028 40 284 -80 -20 -1.447) -1.233 -20.768 971 0 -8.000] g‘ -8.000] 71 10.759|
12 2028 40 284 S0 -1.447 -1.233 -21.989 548 0 -8.000! 4 -8.000 9548 11.707|
13 2030 40 204 80 © 4447 -1.383 23.383 -1.038' 0 -8.000 g -8.000 1.038 2.748]
14 2031 40, 204 B0 -1.447 -1.383 -24.788 -1.014] D -8.000] ") -8.000 1.014 13
15 2032 40 204 -60 ~1.447 -1.383 -26.148 990 o {.m 0 -8.000 980 4,749
16 2033 40 204 80 -1.447 -1.3683 -27.633 -866/ 0 -8.000 0 -8.000) 868 16.718
17 2034 40 284 -80 -1.447 -1.383 -28.918 844 0] -8.000 g -8.000 844 18.854] .
18 2035 40 204 80 1447 -1.383 -20.280 of -8.000 -0 -8.000 021} 17.580
19 2038 40 204 -80 z1.447 -1.383 -31.882 ) -8.000 0 -8.000i 898 18.479)
20 2037 40| 284 -80 -1.447 0 -5.000 D, -8.000 878 19.358]
21 2038 40 294 Rl -1.447 0 -8.000! 0 -8.000; 857 20.215)
22 2039 40, 284 -80 -1.447 0 -8.000 0 -8.000] 837 21.052]
23 2040 40 284/ 80 -1.447] i -8.000 [+] -8.000 817 21.870
24 2041 40| 264 -80 -1.447 [ -8.000| [ -8.000 798 2
25 2041 40 204 -80 -1.447 ~1.383 0 . Q . .:!.OOD 779 " 23.447|
Summe 1.000]  7.3850 -1.ml 1300 7,950 -36.182 -30.982 16.800{  -26.000f  -8.000 $.000( B 23447 44
zu Altemnative 1: ohne Preisindizes
Spafte 1: L dauerhaft g f bel den Burofiéchen (Mieter Bauressort).
Spatte 1 und 2: Im Wirlschafisplan 2016 sind Zins- und BU) Jkosten von 254 T€ Diess warden im ersten Schriit vom 2018 DieF i fiir das neu i Darlehen werden in Spalte 5 ausgewiesen,
Spalte 3: Hi k einmalig in 2018 (Quelle: Gutachten von Dr. ing. Grosse-Herzbuch) .
Spalte 4: (2086 gm B filiche) mit 450€/qm (Folus Development)

Spalie 5 Sanierung Biiro (8.230 r.;m Bruttogeschossfiiche) zu 650 €/qm (Fokus Development) .

Spalte 6: Finanzlerungskosten (Zinsen und Tilgung) fir das Gesamtdarishen in Hihe von 26,0 Mio. € (Stand 01.01.2018); Zinssatz 2,8 % (2,42% nach SIF filr + Avalprovision 0,375%); 25 Jahre Laufzelt; Zinssatz 25 Jahre fest. Da die Zins- und Tlungszahlungen angesetzt werden, sind keine Abschreibungen anzusetzen.”
Zudem sind die Relnveetitionen in den Spalten 3 bis 5 erfasst.

Ergebnis:

e
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