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Beschlussumsetzung bis 31.12.2026

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Lidenscheid beschlief3t:

1. Der Erwerb der geplanten Immobilie am Standort WilhelmstraRe 2-10/Sternplatz zur
Unterstitzung der Innenstadtentwicklung, zur Beseitigung eines langjahrigen stadtebaulichen
Missstandes und zur Deckung des stadtischen Verwaltungsflachenbedarfs wird grundsatzlich
weiterverfolgt. Die dargestellten Chancen und Risiken werden zur Kenntnis genommen.

2. Zur haushaltsrechtlichen Absicherung des weiteren Vorgehens werden die in dieser Vorlage
dargestellten Anderungen Uber die Anderungslisten in den Haushalt 2026/2027 eingearbeitet.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Verhandlungen mit dem Projektentwickler fortzuflihren
und die noch ausstehenden wirtschaftlichen, rechtlichen, steuerlichen, technischen und
vergaberechtlichen Prifungen unter Beteiligung externer Unterstlitzung abzuschlie3en.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die Vertragsunterlagen einschlie3lich einer abschlieRenden
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, Risikoanalyse und Finanzierungsdarstellung zu erarbeiten.

5. Der endgultige Abschluss eines Grundstlcks- und Immobilienkaufvertrages bleibt einer
gesonderten Beschlussfassung des Rates vorbehalten.

6. Die Verwaltung berichtet dem Rat fortlaufend Gber den Stand der Projektentwicklung und legt
die abschlieRenden Vertragsunterlagen zur Beschlussfassung vor.

Begriindung:

1. Anlass und Ausgangslage

Die Stadt Lidenscheid hat das stadtebauliche Ziel, die Innenstadt nachhaltig zu starken und den
Bereich des ehemaligen Sinn-Leffers-Standortes am Sternplatz bzw. am Eingang zur Wilhelmstralle
(,P+C-Gebaude) einer dauerhaften Nachnutzung zuzufihren. Die Revitalisierung dieses zentralen
Innenstadtortes, der seit nunmehr rund 15 Jahren von einem Leerstand gepragt ist, ist von
herausragender stadtebaulicher Bedeutung. Dies ist dabei nicht isoliert zu betrachten, sondern fligt
sich in die seit vielen Jahren verfolgte Strategie der Stadt Lidenscheid ein. Mit dem Zielkonzept
Innenstadt hat die Stadt Lidenscheid bereits seit dem Jahr 2000 eine entsprechende Planungsileitlinie,
die zunachst mit der Umgestaltung der 6ffentlichen Platze Rosengarten, Rathaus- und Sternplatz sowie
der Erneuerung des Rathauses und diverser Baumallnahmen im Rathausumfeld verfolgt
wurde. Sowohl mit dem Regionale-Projekt ,Denkfabrik®, das die Aufwertung und Weiterentwicklung des
Bahnhofsquartiers und die Starkung der funktionalen Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt
als wesentliche Ziele formulierte, als auch mit dem Integrierten Handlungskonzept Altstadt, das nach
einer umfassenden Analyse der Innenstadt aufeinander abgestimmte MaRnahmen unter anderem zur
Aufwertung der Altstadt, zur Verbesserung Offentlicher Raume wund zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitdt zum Ziel hatte, wurden eine Strategie verfolgt, die mit der Entwicklung der
ehemaligen Forums-Flachen und der Revitalisierung des P+C-Gebdudes konsequent fortgefihrt
wurde.

Gleichzeitig steht die Stadt Lidenscheid vor der Aufgabe, ihren langfristigen Verwaltungsflachenbedarf
wirtschaftlich und zukunftssicher zu decken. Die Unterbringung stadtischer Nutzung in diesem Objekt
kann daher Bestandteil dieser Revitalisierungs-Zielsetzung werden. Der Standort ist aufgrund seiner
Lage, seiner Bedeutung flur die Innenstadtentwicklung und seiner funktionalen Nadhe zum Rathaus
Uberaus geeignet und nicht mit beliebigen Objekten oder anderen Standorten austauschbar.

Der Projektentwickler Midstad plant, das bestehende Gebaude an der Wilhelmstralde zurlickzubauen
und durch eine moderne ,Multi-Use-Immobilie” zu ersetzen. Vorgesehen sind Verwaltungs- und
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Biroflachen, Einzelhandelsflachen, Gastronomieangebote sowie eine Multifunktionshalle fir
Veranstaltungen, Kultur und Begegnung. Die entsprechenden Projektplanungen wurden Mitte letzten
Jahres durch den Projektentwickler der Offentlichkeit prasentiert.

Urspringlich bestand das Ansinnen, die Verwaltungs- und Buroflachen an die Stadt zu vermieten. Die
Immobilie ware damit im Eigentum des Dritten geblieben und die Stadt hatte ihren Flachenbedarf durch
langfristige Anmietung von Buroflachen als Mieter decken kdnnen. Es besteht aber auch die
Moglichkeit, das Objekt stadtischerseits zu erwerben und damit Eigentimer dieser zentralen Immobilie
zu werden. Da hierin im Vergleich zur Anmietung Vorteile gesehen wurden, wurden die Gesprache flr
einen Erwerb mit der Eigentimerseite und dem Projektentwickler fortgefiihrt und vertieft. Der Erwerb
wirde im Wege eines Kaufvertrags mit Bauverpflichtung des Verkaufers erfolgen. Um eine Bewertung
dieses Vorganges als Bauvergabe auszuschlieRen, kann ausschlieldlich das von den jetzigen
Eigentimern angebotenen Projekt ohne wesentliche Einflussmdglichkeiten auf die Bauausfuhrung
erworben werden.

Mit der heutigen Vorlage soll noch nicht Uber den endgultigen Grundsticks- bzw. Immobilienkauf
entschieden werden. Hierzu sind noch ergdnzende Gesprache erforderlich, um insbesondere die
vertraglichen Grundlagen und verschiedene, nicht unerhebliche Fragestellungen zu klaren. Vielmehr
soll auf Grundlage der bisherigen Erkenntnisse und auf Basis der durchgefiihrten Wirtschaftlichkeits-
und Potenzialanalyse mit politischem Votum entschieden werden,

o ob die Stadt das Projekt grundsatzlich weiterverfolgen und

o die Vertragsverhandlungen fortfiihren und intensivieren soll.

Es handelt sich hierbei um eine strategische Weichenstellung zur stadtebaulichen
Innenstadtentwicklung, langfristigen Unterbringung der Verwaltung sowie zur Hebung von Synergie-
und Einsparpotenzialen. Auch im Hinblick auf die Einfihrung neuer Arbeitswelten mit flexiblen
Arbeitsformen, projektbezogenen Flachen, digitalen Arbeitsplatzen und modernen Service-,
Besprechungs- und Begegnungszonen ist die grundsatzliche Weiterverfolgung des Projekts eine
wichtige Weichenstellung.

Um in finanzieller Hinsicht handlungsfahig zu bleiben, sind aufgrund der parallel laufenden
Haushaltsplanaufstellung bereits jetzt die notwendigen haushalterischen Vorkehrungen zu treffen. Zum
Zeitpunkt der Vorlagenerstellung befinden sich einige Vertragsbestandteile, rechtliche Fragen sowie
weitere Prifungen noch in Bearbeitung. Die Ergebnisse dieser Prifungen werden in die
abschlielenden Vertragsunterlagen einflie3en.

Der Rat erhalt vor Abschluss eines Kaufvertrages eine weitere Beschlussvorlage, in der insbesondere
o die endglltigen Vertragsbedingungen,
o die Finanzierungsstruktur,
o die Ergebnisse der rechtlichen Prifungen,
e die Absicherung der Mietgarantie,
o die Risikoanalyse sowie
o die abschlieRende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

vollstandig dargestellt werden.



2. Projektbeschreibung

Auf dem Grundstlick Wilhelmstral’e 2—10 soll ein Neubau mit einer Gesamtgréfe von knapp 8.000
Quadratmetern Mietflache entstehen (nachfolgend als ,Midstad-Immobilie WilhelmstralRe/Sternplatz®
bzw. ,Midstad-Immobilie” bezeichnet).

Vorgesehen sind insbesondere:
e ca. 3.900 m? Verwaltungs- und Biroflachen,
e ca. 3.000 m? Einzelhandelsflachen nebst Lager,
o eine Gastronomieflache,
e eine Mehrzweckhalle mit Nebenflachen und Gastronomieflachen mit rund 1.000 m?,
e ein begriinter Innenhof,
e Dachbegriinungen,
e Photovoltaikanlagen,
e Pkw- und Fahrradstellplatze.

Die genauen Flachengréflen und Aufteilungen bleiben der endgiiltigen vertraglichen Abstimmung
vorbehalten. Die Immobilie soll in unmittelbarer Nachbarschaft zum Rathaus entstehen. Die
vorgesehenen Verwaltungs- und Buiroflachen kénnten damit in unmittelbarer Nahe zum Rathaus der
Stadt Lidenscheid einen zweiten zentralen Verwaltungsstandort innerhalb der Innenstadt bilden.

Die Prasentation des Bauvorhabens erfolgte in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtplanungsausschusses
am 17.09.2025 durch das Projektentwicklungsbiro Midstad. Die dort vorgestellte Prasentation ist im
Ratsinformationssystem 6ffentlich einsehbar.

3. Verwaltungsbedarf

Die Verwaltung hat den zukiinftigen Flachenbedarf untersucht und festgestellt, dass die im Objekt
vorgesehenen Blro- und Verwaltungsflachen von rd. 3.900m? fur die langfristige Aufgabenerfiillung
der Stadtverwaltung bendtigt werden.

Derzeit ist die Stadtverwaltung auf eine Vielzahl an unterschiedlichen Verwaltungsstandorten auf einer
Flache von rd. 23.000 m? aufgeteilt:

Rathausplatz 2
Rathausplatz 2b
BahnhofstralRe 1
Gustav-Adolf-Stralle 4
Schillerstral’e 20a
Mathildenstrale 20
Sauerfelder Stralle 2
Lutherstralle 2

. Lennestral3e 2

10. Altenaer Str. 1

Diese Flachendarstellung beinhaltet lediglich die klassischen, verwaltungsnahen Aufgabenbereiche der
Stadtverwaltung. Nicht betrachtet werden die aufgrund ihrer besonderen Anforderungen separat
untergebrachten Einrichtungen der Stadt, wie die Feuerwehr, die Volkshochschule, die Musikschule,
die Bucherei, Museum und Galerie oder die Stadtbucherei.

CoNoOOORON =
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Mit Ausnahme des Standortes Rathausplatz 2 (= Rathaus) bestehen bei allen oben dargestellten
Objekten Mietverhaltnisse, wobei darauf hinzuweisen ist, dass die Standorte 4 und 6 bei der
Entwicklungs- und Grundercentrum GmbH und damit bei einer stadtischen Tochtergesellschaft
angemietet sind.

Insgesamt belegt die Verwaltung mit den verwaltungsnahen Aufgabenbereichen rund 10.000m? auf
angemieteten Flachen.

Die in der Projektbeschreibung dargestellten, geplanten Verwaltungs- und Buroflachen von rd. 3.900m?
an der Wilhelmstrale 2-10 wirden durch Entmietung anderer Flachen — neben dem stadtebaulichen
Entwicklungsaspekt — folgende Vorteile fur die Stadtverwaltung mit sich bringen:

o die Zusammenfihrung bislang dezentraler Verwaltungsstandorte,
o die Aufgabe externer Mietobjekte,

e Umsetzung moderner Arbeitsformen,

e eine Verbesserung interner Ablaufe,

e raumliche, technische und personelle Synergien,

e die Reduzierung von Kurierdienstleistungen,

o eine hohere Burgerfreundlichkeit durch Standortblindelung.

Der Erwerb dient somit — neben der stadtebaulichen Zielsetzung — der Deckung eines nachgewiesenen
kommunalen Eigenbedarfs, der derzeit noch in angemieteten Objekten befriedigt wird.

Zwar wird aufgrund der demografischen Entwicklung in den kommenden Jahren mit einem Ruckgang
der Personalkapazitaten bei der Verwaltung gerechnet. Zudem plant die Verwaltung durch moderne
Arbeitsformen und flexible Raumnutzung im Rahmen des Raumkonzeptes (siehe hierzu zuletzt die
Vorlage 364/2025) den Flachenbedarf pro Beschaftigten zu reduzieren. Es ist aber derzeit auf
absehbare Zeit nicht ersichtlich, dass ein Bedarf in der Gré3enordnung von 3.900m? kiinftig nicht mehr
gebraucht werden konnte.

Im Vergleich zur bisherigen Mietlésung wird ein wesentlicher Vorteil darin gesehen, dass die Stadt
kinftig Uber eigene und langfristig verfligbare Verwaltungsflachen verfiigt. Im Gegensatz zu
angemieteten Raumlichkeiten eréffnet das Eigentum deutlich gréRere Handlungsspielrdume bei der
Gestaltung, Anpassung und Weiterentwicklung der Arbeitsumgebung. Bauliche Veranderungen,
organisatorische Anpassungen oder die Umsetzung moderner Arbeitsplatzkonzepte kdnnen
eigenstandig und bedarfsgerecht erfolgen, ohne auf die Zustimmung des Vermieters angewiesen zu
sein oder mietvertragliche Einschrankungen berlcksichtigen zu missen.

Gleichzeitig schafft das Eigentum Planungssicherheit lber Jahrzehnte hinweg und vermeidet die
Risiken kunftiger Mietsteigerungen (dies war beispielsweise ein wesentlicher Grund fur die
Entscheidung, die aktuell zu bauenden Kindertageseinrichtungen nicht Uber externe Investoren,
sondern Uber die stadteigene STL GmbH bauen zu lassen), Flachenkiindigungen oder
Nutzungseinschrankungen. Einschrankend ist darauf hinzuweisen, dass mit der langfristigen
Planungssicherheit auch eine langfristige Bindung einhergeht, die Flexibilitaten einschrank.



4. Nutzung der Drittflachen

Neben den von der Stadt selbst genutzten Verwaltungsflachen umfasst das vom Projektentwickler
geplante Gebaude weitere Nutzungen.

Hierzu gehdren:
o Einzelhandelsflachen,
o Gastronomieflachen,
e Multifunktionshalle.

Diese Nutzungen sollen zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt beitragen und zusatzliche
Besucherfrequenzen erzeugen, von denen auch die Innenstadt insgesamt und der Gbrige
Einzelhandel profitieren sollten. Wie vorstehend erldutert sind sie darlber hinaus durch
Vermietungsertrage Bestandteil der Wirtschaftlichkeitsiiberlegung.

5. Mietgarantie und Risikoverteilung

Nach den vorliegenden Vertragsverhandlungen dbernimmt der Projektentwickler fir die
Einzelhandelsflachen, Gastronomieflachen und die Multifunktionshalle eine Mietgarantie Uber einen
Zeitraum von voraussichtlich zehn, ggf. auch 15 Jahren.

Die Mietgarantie umfasst die Verpflichtung des Garantiegebers, ausfallende Mieteinnahmen wahrend
dieses Zeitraums zu ersetzen.

Dadurch wird das Vermietungsrisiko flir diese Flachen in den ersten zehn (bzw. 15) Jahren nicht von
der Stadt getragen.

Die wirtschaftliche Kalkulation des Projektes basiert daher nicht auf einer optimistischen Annahme
zukunftiger Vermietungserfolge, sondern auf vertraglich abgesicherten Einnahmen. Einschrankend ist
allerdings darauf zu verweisen, dass auch vertragliche abgesicherte Einnahmen einem Risiko
unterliegen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Die nachstehende Darstellung der finanziellen Auswirkungen basiert auf den derzeit bekannten
Rahmendaten.

Investitionskosten
o Kaufpreis als zu vereinbarender Festpreis: 43,0 Mio. €

e Erwerbsnebenkosten: 4,5 Mio. €

Jahrliche Aufwendungen
e Zinsaufwendungen

e Tilgungsleistungen
e Instandhaltung
o Gebaudebewirtschaftung

e Verwaltungskosten



Jahrliche Ertrdge bzw. Einsparungen
o Wegfall externer Mietzahlungen

e Mieteinnahmen aus Dirittflachen
e Mietgarantiezahlungen bei Leerstand
o Synergieeffekte durch Standortblndelung

Die detaillierte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist im nachfolgenden Abschnitt ausgefiihrt. Die dem
Kaufpreis zugrundeliegende Baukostenbetrachtung wurde im Vorfeld verwaltungsseitig plausibilisiert.

7. Wirtschaftliche Betrachtung
1. Finanzielle und haushaltswirtschaftliche Eckpunkte

Far den Wirtschaftlichkeitsvergleich wurden die bislang in anderen Analysen (z.B. im Schul- und
Kindertageseinrichtungsbau) angewendeten Grundsatze berlcksichtigt.

Anders als in diesen vorangegangenen Untersuchungen ist — insbesondere nach Ablauf des o.g.
Mietgarantiezeitraums — die (erfolgreiche) Flachenvermarktung wesentliche Komponente der
Vorteilhaftigkeit des Projekts. Auch wenn hier zunachst eine Mietgarantie vereinbart werden soll, hat
das Projekt gegentiber Vergleichsbetrachtungen insofern eine zusatzliche, volatile Rahmenbedingung.
Da die Prognosesicherheit der zugrundeliegenden Parameter hier mit steigender Lange des
Betrachtungszeitraums daher in einem vergleichsweise noch ausgepragteren MalRe abnehmen dirfte
und dadurch eine Beriicksichtigung des gesamten Lebenszyklus‘ des Gebaudes insbesondere zum
aktuellen Planungs- und Kenntnisstand methodisch nicht geeignet erscheint, stehen im
Wirtschaftlichkeitsvergleich zunachst die kommenden 30 Jahre im Fokus. Diese Zeitspanne begrindet
sich auch bautechnisch anhand von Instandhaltungszyklen. Die Entwicklung bis zum Ende der
anzunehmenden Lebensdauer des Gebaudes wird der Vollstandigkeit halber und zur Validierung der
Annahmen jedoch jeweils im Anschluss skizziert. Eine detaillierte Lebenszyklusbetrachtung ist anhand
der beim Erwerb im Vergleich zur Eigenerrichtung eingeschrankten Informationslage ohnehin
erschwert und insbesondere anhand der wie beschrieben noch offenen Fragestellungen (bspw.
ausstehende Informationen zum Ausbaustandard, noch nicht konkretisierbare Finanzierungsstruktur)
nicht als sinnvoll erachtet worden.

Im Folgenden werden die bislang bekannten finanz- und haushaltswirtschaftlichen Eckpunkte
dargestellt, die fir eine erste wirtschaftliche Beurteilung des Projekts und den Vergleich mit der
Weiterfihrung der Anmietungen zugrunde gelegt wurden:

1.1. Belastungseffekte

Es wurde ein anhand des zu vereinbarenden Fest-Kaufpreises sowie Erwerbsnebenkosten zu
erwartender Invest in Hohe von rd. 47,5 Mio. € kalkuliert. Da die vorliegende Konstellation
Fordermdglichkeiten vermutlich ausschlief3t (Erwerb statt Eigenerstellung, vorgesehene Erzielung von
Mieteinnahmen), wurde hierflr eine vollstandige Kreditfinanzierung unterstellt. Die hierfir zugrunde
gelegten Parameter entsprechen dabei angesichts der Klarungsbedarfe zur Finanzierungsstruktur und
weiteren fur die Finanzierungsmoglichkeiten relevanten Rahmenbedingungen zunachst den im
Rahmen der Haushaltsplanung fir die Ubrigen stadtischen Finanzierungsbedarfe bericksichtigten
Annahmen. Wahrend flr den Neubau mit nennenswerten Kosten fiir die Instandhaltung erst nach Ende
des aktuellen HSK-Zeitraums zu rechnen ist, werden die Abschreibungen des Objekts den Haushalt
ab der Fertigstellung belasten.

1.2. Entlastungseffekte
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Nach aktuellem Kenntnisstand kénnen rd. 200 Arbeitsplatze in den Biroflachen untergebracht werden.
Die vorgesehene Gestaltung der Biroflachen ermdglicht eine effizientere Raumnutzung und hierdurch
eine Reduzierung der stadtischen Flachennutzung insgesamt. Aktuell sind Uber 250 Arbeitsplatze in
extern angemieteten Objekten untergebracht. Hinzu kommen noch weitere Arbeitsplatze, die im Objekt
Bahnhofstralie 1 entstehen werden. Entsprechend wurden Einspareffekte einer Reduzierung von 200
Arbeitsplatzen in vorhandenen Anmietungen anhand einer auf aktuellen, insbesondere wirtschaftlichen
Uberlegungen folgenden Entmietungspriorisierung berticksichtigt. Die Vertragslaufzeiten der
Anmietungen aufderhalb des ,Konzerns Stadt“ wurden bekanntermalen bereits auf ein Ende im Jahr
2030 ausgerichtet.

Konservativ gerechnet konnen ausgehend von den aktuellen Mietvertragen und unter Bertcksichtigung
erwarteter zwischenzeitlicher Preissteigerungen im Jahr 2031 rd. 900.000 € an Mietaufwendungen
entfallen. Einen (lUber den Betrachtungszeitraum) dauerhaft bestehenden Unterbringungsbedarf von
200 Arbeitsplatzen auflerhalb des Rathauses unterstellt, steigt dieser Einsparungsbetrag im
Betrachtungszeitraum anhand einer Fortschreibung der Preissteigerungen fiir diese konkreten oder
alternativ erforderliche Anmietungen bis auf rd. 1,5 Mio. € jahrlich an. Sollte der Raumbedarf im Laufe
des langen Betrachtungszeitraums nicht mehr bzw. nicht mehr in voller Hohe gegeben sein, was nach
den derzeit bekannten Rahmendaten unwahrscheinlich ist, wéare anstelle der betreffenden
Einsparungen mit (allerdings naturgemalf unsicheren) Einnahmen aus der Vermietung der Blurordume
der Midstad-Immobilie zu rechnen.

In den Buroflachen der geplanten Midstad-Immobilie ist anhand des Flachenzuschnitts ein sichtlich
héherer Raumausnutzungsgrad als in den derzeitigen Bestandsgebauden erzielbar. Wollte man einen
ahnlichen Raumausnutzungsgrad bei den angemieteten Flachen erreichen, so ware das — sofern dies
in den vorhandenen Objekten Uberhaupt umsetzbar ware — mit entsprechenden Umbaumafinahmen
verbunden. Diese waren einerseits abhangig von der Zustimmung der jeweiligen Eigentimer und
andererseits mit langfristigen Mieterhéhungen verbunden.

Bei gleicher Anzahl an untergebrachten Arbeitsplatzen sind anhand der Flachenreduzierung
perspektivisch auch weitere Kostenreduzierungen zu erwarten. Weitere Entlastungseffekte im
Zusammenhang mit der Entmietung von Fremdobjekten und der Zentralisierung der
Verwaltungsflachen sind anzunehmen, so insbesondere eine durch die Flachenreduzierung zu
erwartende Betriebskostenreduzierung und Einsparungen in den Bereichen Logistik und IT.

Neben den genannten Reduzierungen von Kostenpositionen wurden Einnahmen aus der Vermietung
der Einzelhandelsflichen und der Mehrzweckhalle kalkuliert. Ausgehend von den genannten
Garantiezahlungen wurden auch Szenarien zur potenziellen Entwicklung der Mieteinnahmen
verglichen.

2. Wirtschaftliche Bewertung des Projekts

Anhand der genannten, lediglich grob abschatzbaren Kostenreduzierungen im Zusammenhang mit
externen Objekten sowie den zu erwartenden Mieteinnahmen wurden hierzu ein erstes Basisszenario
sowie eine optimistische und eine pessimistische Variante entwickelt. Es sei darauf hingewiesen, dass
detailliertere Szenarienbetrachtungen und Sensitivitatsanalysen auch in Bezug auf die Ubrigen
Parameter Teil der in Aussicht gestellten abschlieRenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung sein werden.
Im pessimistischen Szenario wurden im Sinne einer risikobewussten Betrachtung lediglich die sich aus
einer Uber zehn Jahre laufenden Mietgarantie ergebenden Einnahmen berucksichtigt (vgl. hierzu auch
die Ausfuhrungen im Abschnitt ,Mietgarantie und Risikoverteilung®). Dieser ,worst case“ wurde aus
Vorsichtsgriinden auch der Etatisierung fiir den Doppelhaushaltsplan 2026/27 zugrunde gelegt.

2.1. Folgekostenbetrachtung

Fir monetare Untersuchungen zur Ableitung der immobilienwirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit wird die
Anwendung der Kapitalwertmethode empfohlen. Hierzu werden zunéachst alle zu betrachtenden
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zahlungswirksamen Lebenszykluskosten erfasst und indiziert. Alle Ein- und Auszahlungen innerhalb
der Betrachtungsdauer werden anschlielRend auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt diskontiert und
kumuliert  (Barwert der  betrachteten  Lebenszykluskosten). In  dieser klassischen
Folgekostenbetrachtung belasten die Finanzierungskosten fir den hohen Anfangsinvest den Grofteil
des Betrachtungszeitraums.

Folgekostenbetrachtung (30 Jahre)

bgmertigg Zahlungsabflisse 49,6 Mio. €
(Zinsen, Tilgung, Instandhaltung)

best case base case worst case
barwertiger Saldo Mieten . , .
(Einzahlungen und Minderauszahlungen) 36,0 Mio. € 32,1 Mio. € 23,4 Mio. €
Delta -13,6 Mio. € | -17,5Mio. € | -26,2 Mio. €
Grundstickswert und Gebdudesachwert
am Ende des Betrachtungszeitraums 9,7 Mio. €
(barwertig)
Ausgabenbarwert mit . . .
Gebiudesachwert -3,9 Mio. € -7,8 Mio. € | -16,5 Mio. €

Unter optimistischer Entwicklung der Mieteinnahmen und unter Berticksichtigung des Grundstlicks- und
Gebaudesachwerts am Ende des Betrachtungszeitraums verbleibt auch in einer ,best case-
Betrachtung® ein Delta. Zur Interpretation ist darauf hinzuweisen, dass in der vorstehenden Darstellung
die Variante umso vorteilhafter ist, je positiver der ausgewiesene Wert ist.

Dieses isolierte Zwischenergebnis bedarf jedoch einer entscheidenden Relativierung: So
korrespondiert der Zeitraum von 30 Jahren naherungsweise mit der vollstdndigen Tilgung der
Investitionskredite. Auch unter Berticksichtigung der mit zunehmendem Gebaudealter ansteigenden
Instandhaltungskosten reduzieren sich die zahlungswirksamen Belastungen mit Wegfall der
Finanzierungskosten signifikant. In der nachfolgenden Grafik sind die den oben dargestellten
kumulierten Werten zugrundeliegenden jahrlichen Ein- und Auszahlungsstrome (barwertiger Saldo je
Jahr) dargestellt:
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barwertige Zahlungsstrome saldiert je Jahr und barwertiger Grundstiicks- und Gebaudesachwert

1,0 Mio. €

0,5 Mio. €

0,0 Mio. €

20268
2027,
2028

-0,5 Mio. €

-1,0 Mio. €

-1,5 Mio. €

-2,0 Mio. €

-2,5 Mio. €

-3,0 Mio. €

best case (barwertig) === base case (barwertig)

Die Belastungsspitzen der Jahre bis einschliel3lich 2030 resultieren aus einer naturgemaflen
anfanglichen Doppelbelastung: Den Finanzierungskosten fur den hohen Anfangsinvest stehen die o.g.
Mieteinsparungen und Mieteinnahmen noch nicht bzw. noch nicht in voller H6he gegentber.
Insbesondere in den 2040er Jahren zeichnet sich die Belastung aus noch vorhandenen
Finanzierungskosten sowie in zunehmendem Male anfallender Instandhaltungskosten ab. Zum Ende

des Betrachtungszeitraums Ubersteigen aber die Einzahlungen auch in der ,worst case“-Betrachtung
die Auszahlungen und sind zudem im Kontext eines hohen verbleibenden Grundstiicks- und

v orst case (barwertig)

20542.—

45 Mio. €

40 Mio. €

35 Mio. €

30 Mic. €

25 Mio. €

20 Mio. €

15 Mio. €

10 Mio. €

5 Mio. €

0 Mio. €

=R estbuchwert (barwertig)

Gebaudewerts zu sehen.

Erweitert man den Betrachtungszeitraum bis zum Ende der bilanziellen Nutzungsdauer, wird der
Kapitalwert lediglich in der ,best case“-Betrachtung leicht positiv:

Folgekostenbetrachtung liber die Gebaudenutzungsdauer

barwertige Zahlungsabflisse :
-65,9 Mio. €

(Zinsen, Tilgung, Instandhaltung) °

best case base case worst case
barwertiger Saldo Mieten : . :
(Einzahlungen und Minderauszahlungen) 65,3 Mio. € 54,0 Mio. € 38,0 Mio. €
Delta -0,6 Mio. € -11,8 Mio. € -27,8 Mio. €
Grundstickswert am Ende des
Betrachtungszeitraums 0,8 Mio. €
(barwertig)
Ausgabenbarwert mit Grundstiickswert 0,2 Mio. € | -11,0 Mio. € | -27,0 Mio. €

Auch hier belasten die hohen Finanzierungskosten aus der Anfangsphase noch mafigeblich das
Berechnungsergebnis. Unter Berticksichtigung der jahrlichen Ein- und Auszahlungsstréme zeigen sich
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in der zweiten Halfte des Betrachtungszeitraums hingegen (mit Ausnahme des betrachteten ,worst
case”) positive Salden aus Ein- und Auszahlungen:

Folgekostenbetrachtung
barwertige Zahlungsstrome saldiert je Jahr und barwertiger Grundstiicks- und Geb&udesachwert

1,0 Mio. € 45 Mio. €

0‘5 Mio. € 40 Mio. €

; 36 Mio. €

0,0 Mio. €
2 & &
& & R 30 Mio. €
-0,5 Mio. €
25 Mio. €
-1,0 Mio. €
20 Mio. €
-1,5 Mio. €
15 Mio. €
-2,0 Mio. € 10 Mio. €
-2,5 Mic. € 5 Mio. €
-3,0 Mio. € 0 Mio. €

best case (barwertig) === base case (barwertig) wmmmmworstcase (barwertig) essmRestbuchwert (barwertig)

Erneut sei darauf hingewiesen, dass das berucksichtigte ,worst case-Szenario“ nach Ablauf von zehn
Jahren einen vollstdndigen Leerstand bei den Vermietungsflachen unterstellt. Uberdies wird das
Gebaude — auch anhand der berlcksichtigten Instandhaltungsleistungen —auch nach Ablauf der
bilanziellen Nutzungsdauer nach wie vor einen signifikanten realen Gegenwert fir die Stadt haben.

Die vorstehende Analyse sollte hingegen nicht alleinige Entscheidungsgrundlage sein, sondern durch
eine Ressourcenbetrachtung erganzt werden, da diese dem tatsachlichen wirtschaftlichen Gehalt der
Entscheidung deutlich besser entspricht.

2.2. Ressourcenbetrachtung

Die vorstehende monetare Untersuchung liefert zwar liquiditats- bzw. zahlungsorientierte Aussagen,
vernachlassigt jedoch die Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt. Innerhalb des NKF-
Handlungsrahmens findet daher das sogenannte ,Ressourcenverbrauchskonzept* Anwendung, nach
dem im Haushalts- und Rechnungswesen die Schaffung und der Verbrauch von (wirtschaftlichen)
Ressourcen vollstandig, periodisiert und verursachungsgerecht abzubilden ist. Fur die Ermittlung der
Ressourcenverbrduche werden zusatzlich zu den zahlungswirksamen und indizierten
Lebenszykluskosten die Uber die Betrachtungsdauer anfallenden planmaligen Abschreibungen
einbezogen (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen des Leitfadens ,Wirtschaftlichkeitsvergleiche fir
immobilienwirtschaftliche Mallihahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen“ des Landes
NRW). Der Einbezug verbleibender Restnutzungsdauern und nominaler Vermdgenseffekte im Sinne
einer ressourcen- und damit eher den Grundsatzen des NKF entsprechenden Betrachtung fiihrt auch
im konkreten Fall zu einer sichtlich anderen Bewertung der Wirtschaftlichkeit:
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Ressourcenbetrachtung (30 Jahre)
nominale Aufwendungen :
-55,9 Mio. €
(Zinsen, Instandhaltung, AfA) °
best case base case worst case

nominaler Saldo Mieten . . :
(Ertrage und Minderaufwendungen) 66,0 Mio. € 58,0 Mio. € 39,9 Mio. €
Delta 10,1 Mio. € 2,1 Mio. € | -16,0 Mio. €
Restbuchwert Grundstiick und Gebaude
am Ende des Betrachtungszeitraums 27,2 Mio. €
(nominal)
Saldierter R hs (+) /

aldierter Ressourcenzuwachs (+) 37,3 Mio. € | 29,3 Mio. € | 11,2 Mio. €
Saldierter Ressourcenverbrauch (-)

Stellt man — dem Ressourcenverbrauchskonzept entsprechend — auf die sich im Betrachtungszeitraum
aus den drei Varianten ergebenden Haushaltsbelastungen ab und stellt diese dem nach Ablauf von 30
Jahren verbleibenden Restbuchwert als gemeindlicher Vermdgensposition gegenlber, so zeigt sich

auch im ,worst case” die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer Umsetzung des Midstad-Projekts in Form
eines deutlichen Ressourcenzuwachses.

Ressourcenbetrachtung
nominale Haushaltsauswirkungen saldiert je Jahr und nominaler Restbuchwert

1,5 Mio. € 50 Mio. €

45 Mio. €
1,0 Mio. €

40 Mic. €
0,5 Mio. € 35 Mio. €

30 Mie. €
0.0 Mio. €

25 Mio. €
-0,5 Mio. €

20 Mio. €
-1,0 Mic. € 15 Mio. €

10 Mic. €
-1,5 Mio. €

5 Mio. €
-2,0 Mio. € 0 Mio. €

best case (nominal) = base case (nominal) = worst case (nominal) — esssmRestbuchwert (nominal)

Erkennbar sind im ressourcenbasierten Ansatz die Belastungsausschlage anhand der obenstehend
zugrunde gelegten Abschreibungen trotz nominaler Betrachtung nicht so signifikant wie in der
monetaren Betrachtung (dort stattdessen Berticksichtigung der Tilgungsleistungen); allerdings setzt
sich die Belastung hieraus auch Uber das Ende des Betrachtungszeitraums hinaus fort. Wie auch in
der monetaren Betrachtung sind die Diskrepanzen zwischen den drei dargestellten Szenarien
wesentlich auf die Annahmen zur Entwicklung der Mietertrage zurlckzufuhren. Zum
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Betrachtungszeitraumsende kénnten die Instandhaltung und AfA im ,worst case“-Szenario Uber die
bericksichtigten Mieteinsparungen sowie die auf einen im Verhaltnis zur Betrachtung Uber einen
Zeitraum von Uber 60 Jahren kurzen Zeitraum befristeten Garantiezahlungen nicht voll kompensiert
werden.

Erweitert man den Betrachtungszeitraum auch hier bis zum Ende der NKF-Nutzungsdauer, ergibt sich
lediglich im einsparungs- und einnahmenbezogenen ,worst case“-Szenario ein negatives Ergebnis
bzw. im Saldo ein Ressourcenverbrauch anstelle eines Ressourcenzuwachses:

Ressourcenbetrachtung uiber die Gebaudenutzungsdauer
nominale Aufwendungen .
-164,9 Mio. €

(Zinsen, Instandhaltung, AfA) !

best case base case worst case
nominaler Saldo Mieten : : .
(Ertrage und Minderaufwendungen) 214,3 Mio. € | 168,0 Mio. € | 114,6 Mio. €
Delta 49,4 Mio. € 3,0 Mio. € -50,4 Mio. €
Buchwert Grundstick am Ende des
Betrachtungszeitraums 2,4 Mio. €
(nominal)

i +

Sald!erter Ressourcenzuwachs (+) / 51,7 Mio. € 5.4 Mio. € | -48,0 Mio. €
Saldierter Ressourcenverbrauch (-)

Anhand der zugrunde gelegten Nominalwerte sowie des langen Betrachtungszeitraums ist hier die
Spannweite zwischen den Szenarien ungleich gréRer. Auch hier sei darauf hingewiesen, dass der
berlcksichtigte ,worst case® nach Ablauf von zehn Jahren Garantiezeitraum einen vollstandigen
Leerstand bei den Vermietungsflachen unterstellt.

Ressourcenbetrachtung
nominale Haushaltsauswirkungen saldiert je Jahr und nominaler Restbuchwert

2,0 Mio. £ 50 Mio. €
1,5 Mio. € 45 Mio. €
1,0 Mio. € 40 Mio. €
0.5 Mio. € 35 Mio. €

30 Mio. €
0,0 Mio. £

25 Mio. €
-0,5 Mio. €

20 Mio. €
-1,0 Mic. € —

15 Mio. €
-1,5 Mio. € 10 Mio. €
-2,0 Mie. € 5 Mio. €
-2,5 Mic. € 0 Mic. €

m \vOrst case (nominal) best case (nominal) =mmmbase case (nominal) ess==Restbuchwert (nominal)

In der ,worst case“-Betrachtung reichen in der zweiten Halfte des Betrachtungszeitraums die
fortgeschriebenen Mieteinsparungen erwartungsgemaf nicht aus, um sowohl die — entsprechend der
spateren Lebenszyklusphase des Gebaudes ansteigenden — Instandhaltungsaufwendungen und die
Abschreibungen gleichermallen kompensieren zu kdnnen. Bereits die Unterstellung einer dauerhaften
Generierung von Mietertragen in Hohe der Halfte der vertraglichen Garantie flhrt zu einer Halbierung
des oben dargestellten saldierten Ressourcenverbrauchs. Eine erfolgreiche Vermarktung der Flachen
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sowohl zu Beginn durch den Vertragspartner als auch darauffolgend in Eigenregie oder eine anders
geartete quantifizierbare Folgenutzung Uber die Lebensdauer des Gebaudes wird erwartungsgeman
essenziell fur die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit des Projekts sein.

3. Etatisierung

Da derzeit noch kein abschlussreifer Kaufvertrag vorliegt, aber im Haushaltsplan 2026/27 hierfir bereits
Vorsorge zu treffen ist, erfolgt die Etatisierung anhand der Stand jetzt bekannten und vorstehenden
beschriebenen Eckdaten.

Die im Falle einer Umsetzung des Projekts nach aktuellem Kenntnisstand fiir die Jahre 2026 bis 2030
zu erwartenden Erwerbskosten und aus diesem resultierenden Aufwendungen (Investition,
Finanzierung, Abschreibungen) sowie der gegenuber zu stellenden Ertrdge (Mieteinnahmen) und
Einspareffekte (Minderaufwendungen fiir Fremdanmietungen) sind in den Anderungslisten zum
Haushalt 2026/27 berlicksichtigt. Die Haushaltsauswirkungen bis zum Jahr 2034 stellen sich danach
wie folgt dar:

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Zinsautwand “50.000 €| _-660.000 €| -1.640.000 €| -1.600.000 €| -1.560.000 €| -1.490.000 €| -1.370.000 €| -1.200.000 €| -1.150.000 €
Abschreib-ungen 0€ 0€ 0€| -752.058€| -752.058€| -752.068€| -752.058€| -752.068 €| -752.058 €
Miet- 0€ 0€ 0€ 0€| 200.000€| 900.000€| 910.000€| 950.000 €[  960.000 €
einsparungen

Mietertrage 0€ 0€ 0€| 510.000 €| 1.020.000 €] 1.020.000 €| 1.020.000 €| 1.020.000 €| 1.020.000 €
:::'azstt:‘n“gg ((;) ! -90.000 €|  -660.000 €| -1.640.000 €| -1.842.058 €| -1.092.058 €| -322.058€[ -192.058€|  17.942€ 77.942 €

Eine Abbildung der Finanzierung in dem im Haushaltssicherungskonzept vorgesehenen Kreditdeckel
kann aufgrund der Groflenordnung der Investition nicht erfolgen. Um die Finanzierung des Projekts
darstellen zu kdnnen, ist die Einrichtung eines zusatzlichen Kreditkontingents — wie bereits bei den
grollen Feuerwehr- und Schulneubauten praktiziert — erforderlich. Anhand der im Haushalt unter
Zugrundelegung der dargestellten Annahmen abzubildenden Aufwendungen ist der Vorgang allerdings
aufgrund der eingesparten Mietaufwendungen und zusatzlichen Mietertrage — wie aus der
obenstehenden Tabelle ersichtlich — ,HSK-neutral*.

Da die im Gebaude befindlichen gewerblichen Flachen gewerblich vermietet werden sollen, wird bereits
an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass diese Vermietungstatigkeit steuerrechtliche Implikationen
mit sich bringt (Begriindung eines Betriebs gewerblicher Art).

4. Fazit zur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Finanzierung des Vorhabens
malfdgeblich durch die Aufgabe derzeit angemieteter Verwaltungsflachen unterstitzt wird. Durch die
Entmietung bisher genutzter Objekte entstiinden Einsparungen, die zur Finanzierung des Erwerbs und
der Bewirtschaftung der Immobilie herangezogen werden kénnen. Hierdurch wiirde ein Teil der bislang
konsumtiven Mietaufwendungen in die Finanzierung kommunalen Vermdgens Uberfihrt.

Im Gegensatz zu einer dauerhaften Fremdanmietung entstiinde durch den Erwerb zudem ein
langfristiger Vermdgenswert im Eigentum der Stadt.

Die Stadt erhielte:
o Eigentum an einer zentral gelegenen, strategisch wichtigen Innenstadtimmobilie,
o langfristige Verfligungssicherheit,

o Wertentwicklungspotenziale,
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o die Mdglichkeit zur spateren Anpassung von Nutzungen.

Weiterer Bestandteil der Wirtschaftlichkeitstiberlegungen ist, dass durch die Vermietung der
Einzelhandels- und Gastronomieflache sowie der Multifunktionshalle Ertrage generiert werden, die
ebenfalls in die Finanzierung einflieRen konnen. Zur Risikoeinschatzung dieser Mietzahlungen wird auf
den Abschnitt ,Mietgarantie und Risikoverteilung“ verwiesen.

8. Stadtebauliche Bedeutung

Der langjahrige Leerstand des P&C-Gebdudes stellt seit Jahren eine stadtebaulich herausfordernde
Situation in zentraler Innenstadtlage dar. Der duf3erliche Gebaudezustand verschlechtert sich immer
mehr. Ein anhaltender Trading-down-Effekt wirkt sich in die umliegenden Bereiche in der unteren
Wilhelmstral’e deutlich splrbar aus. Mit dem geplanten Vorhaben wiirden mehrere kommunale Ziele
gleichzeitig verfolgt:

o Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes,

o Starkung der Attraktivitat des Sternplatzes und der unteren Wilhelmstral3e als mafR3gebliche
Erganzung der MaRnahmen des IHK Altstadt,

e Erh6hung der Besucherfrequenz,
e Ansiedlung zusatzlicher Nutzungen,
e Sicherung einer dauerhaften Nutzungsperspektive.

Das Projekt besitzt daher eine erhebliche Bedeutung fur die zukinftige Entwicklung der Innenstadt in
Erganzung zu den bereits durchgeflihrten MalRnahmen.

9. Chancen und Risiken

Die Verwaltung sieht insbesondere folgende Chancen:
Stadtebaulich
e Starkung der Innenstadt,

e Erhohung der Aufenthaltsqualitat,

e positive Signalwirkung fur weitere Investitionen.
Wirtschaftlich
o Ersatz von Mietzahlungen durch Eigentumsbildung,

e langfristige Wertstabilitat,

e planbare Finanzierungsstruktur.

Organisatorisch
e Bindelung von Verwaltungsstandorten,

o effizientere Arbeitsablaufe,

e« moderne Arbeitsbedingungen.
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Trotz der vorgesehenen Risikobegrenzungen verbleiben folgende Risiken:

Immobilienrisiken

e Bauverzdgerungen,

e Baumangel/Gewahrleistung,

e Insolvenz des Bautragers,

e hohere Instandhaltungskosten als veranschlagt,
o Einflussmoglichkeiten.

Da jedenfalls nach dem bisherigen Verhandlungsstand diese Risiken ganzlich nicht abgesichert sind,
droht schlimmstenfalls ein Steckenbleiben des Baus und der Verlust der (nach dem aktuellen
Verhandlungsstand) vorgesehenen Ratenzahlungen vor Fertigstellung. Ferner moéchten sich die
Verkaufer sehr weitgehend von Haftungsrisiken freizeichnen.

Finanzielle Risiken
e Zinsanderungsrisiken,

o allgemeine Haushaltsrisiken,
o Werthaltigkeit der Mietgarantie,

e zukunftige Marktentwicklungen.

Langfristige Vermietungsrisiken

Nach Ablauf der (mindestens) zehnjahrigen Mietgarantie tragt die Stadt das wirtschaftliche Risiko der
Drittflachen selbst. Dieses Risiko wird jedoch zeitlich erheblich reduziert und ermoglicht der Stadt, die
Entwicklung des Standortes Uber einen langen Zeitraum zu beobachten und gegebenenfalls auf
Marktveranderungen zu reagieren.

10. Gesamtbewertung

Die Entscheidung Uber die Weiterverfolgung des Projektes kann nicht ausschlieBlich auf Grundlage
einer isolierten Investitions- und Finanzierungsbetrachtung oder kurzfristigen Haushaltswirkungen
erfolgen. Zwar ist insbesondere vor dem Hintergrund der mehr als angespannten Haushaltssituation
der Stadt eine umfassende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unverzichtbar und bildet eine wesentliche
Entscheidungsgrundlage. Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass das Vorhaben aufgrund seiner Lage
und seiner Funktion herausragende stadtebauliche Bedeutung fir die Entwicklung der Innenstadt
besitzt.

Kommunale Investitionsentscheidungen dieser GrofRRenordnung verfolgen regelmaflig mehrere
offentliche Ziele gleichzeitig. Neben der wirtschaftlichen Unterbringung der Verwaltung sind hierbei
insbesondere die nachhaltige Stadtentwicklung, die Sicherung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt
sowie die Erhaltung attraktiver 6ffentlicher Raume zu berlicksichtigen. Diese Wirkungen lassen sich
nur teilweise unmittelbar in monetaren Werten ausdriicken.

Gleichzeitig bestehen auch wirtschaftliche Auswirkungen, die zwar real sind, sich jedoch nur
eingeschrankt quantifizieren lassen. Hierzu gehdren insbesondere die Vermeidung weiterer Leerstande
in zentralen Innenstadtlagen, die Stabilisierung von Handels- und Dienstleistungsstrukturen, die
Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen, die Starkung der Kaufkraftbindung sowie die Vermeidung
sogenannter Trading-Down-Effekte, die regelmaflig mit einem Attraktivitdtsverlust und weiteren
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negativen Folgeeffekten einhergehen. Solche Entwicklungen koénnen mittelbar zu ricklaufigen
Gewerbesteuereinnahmen, sinkenden privaten Investitionen, Wertverlusten von Immobilien sowie zu
einem erhdhten Aufwand fur weitere stadtebauliche Sanierungsmafinahmen fuhren.

Umgekehrt kann eine erfolgreiche Entwicklung eines Schllsselstandortes positive Folgewirkungen fiir
private Investitionen, die Ansiedlung neuer Nutzungen sowie die langfristige Stabilisierung der
Innenstadt entfalten. Auch diese Effekte sind in ihrer konkreten Héhe nicht serids bezifferbar, gehéren
jedoch zu den anerkannten mittel- und langfristigen Wirkungen integrierter
Stadtentwicklungsmaflinahmen.

Vor diesem Hintergrund berucksichtigt die vorliegende Vorlage neben den unmittelbar monetar
bewertbaren Auswirkungen auch die strategischen, stadtebaulichen und gesamtstadtischen Wirkungen
des Vorhabens im Wege einer Gesamtabwagung aller flr die Stadt Lidenscheid relevanten
offentlichen Belange.

Auch wenn das Projekt Risiken unterliegt und nicht uneingeschrankt vorteilhaft ist, bewertet die
Verwaltung den Erwerb — vorbehaltlich der noch zu treffenden vertraglichen Regelungen — zum
gegenwartigen Zeitpunkt insgesamt Giberwiegend positiv. Ausschlaggebend hierfiir sind insbesondere:

o die stadtebauliche Bedeutung des Vorhabens,

o der nachgewiesene Eigenbedarf an Verwaltungsflachen,

o die Mdglichkeit der Gegenfinanzierung durch Aufgabe bestehender Mietverhaltnisse,
« die (mindestens) zehnjahrige Ubernahme des Vermietungsrisikos fiir die Drittflachen,
o die langfristige Vermdgensbildung durch Eigentum zum Festpreis.

Unter Berucksichtigung der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Vertragsregelungen
erscheint der Erwerb geeignet, die strategischen Ziele der Stadtentwicklung zu unterstiitzen, und auch
unter Berlcksichtigung bestehender Risiken wirtschaftlich vertretbar. Hierflr sind aber im weiteren
Prozess noch entsprechende vertragliche Grundlagen zu legen, die die Fragen der Gewahrleistung
und Haftung, von Einfluss- und Anderungsrechten, Sicherheiten sowie Insolvenzschutz fiir die Stadt
angemessen regeln.

Lidenscheid, den 29.06.2026

gez. Wagemeyer

Sebastian Wagemeyer
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