Stadt Oberhausen
Wahlperiode 2020/2025

Auszug aus der Niederschrift
16. Sitzung der Bezirksvertretung Sterkrade vom 26.01.2023

5.7 Antrag der CDU-Fraktion in der Bezirksvertretung Sterkrade gemaR § 2 der
Geschaftsordnung des Rates der Stadt — Sachstandsbericht zur Entwicklung
der Immobilie der ,,Hans Segmiiller Polstermoébelfabrik GmbH & Co. KG“ am
Standort Sterkrade
A/17/3056-01

zur Kenntnis genommen

Herr Ingendoh bittet die Verwaltung, die aktuellen Handlungsschritte und Perspek-
tiven vorzustellen.

Herr Beigeordneter Dr. Palotz berichtet, dass sich die Verwaltung bereits intensiv
mit diesem Thema sowie den weiteren Problembereichen, wie Parkhaus, Kaufland-
Nachfolgenutzung und Gelande Hirsch-Center beschaftigt hat. Er stellt verschiedene
stadtebauliche Ideenskizzen flur den Bereich Mdbelhaus und Marktplatz vor.

Er informiert die Mitglieder der Bezirksvertretung Sterkrade daruber, dass dem-
nachst ein Gesprach mit dem Eigentimer und Herrn Oberblrgermeister Schranz
stattfinden wird.

Herr Cordes dankt Herrn Beigeordneten Dr. Palotz fur die umfassenden Erlauterun-
gen und fuhrt aus, dass die entwickelten stadtebaulichen Ideen finanziell leider
nicht attraktiv erscheinen.

Auf Nachfrage von Herrn Ingendoh bewertet Herr Beigeordneter Dr. Palotz den
Ankaufspreis und die Abrisskosten des ehemaligen Mobelhauses.

Eine Frage von Herrn Lange beantwortet Herr Beigeordneter Dr. Palotz dahinge-
hend, dass bisher nicht bekannt ist, welche Idee die Kauflandgruppe mit der bisheri-
gen Filiale verfolgt.

Die Bezirksvertretung Sterkrade nimmt den Bericht zur Kenntnis.

Anlage 1 Mobelhaus Finke
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Stadtentwicklung in Sterkrade

mit Fokus auf Immobilie Segmuller (ehemaliges 6be|haus)

Ausgangssituation
stadtebauliche Ansatze fur Immobilie Segmduller
erste Berechnungen

erstes Fazit

weiterer Fortgang
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Dezernat 5 Stadtplanung, Bauen, Mobilitat und Umwelt
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Dezernat 5 Stadtplanung, Bauen, Mobilitat und Umwelt

Klimadkologische Funktionen

im Stadtgebiet von Oberhausen

Innenstadtilima)

Bioklimatische Verh:

B seh unginsii

sehr unginstig
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Dezernat 5 Stadtplanung, Bauen, Mobilitat und Umwelt @)
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Gepl.

Sterkrader MaBnahmen

Kirmes

Altlasten-
verdacht

Eigentums-
verhéltnisse
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Fokus Immobilie Segmuller

2015

ab 2015/16

Grundstuck

nachrichtlich

Verkauf des ehemaligen ,Mobelhaus Heck® an Segmduller

Leerstand
Gesamtflache Sterkrade Mitte

- davon Geschaftsflache / Wohnen
darin ca. 15 Wohneinheiten

- davon Parkplatz
darunter Tiefgarage
darauf Kirmesplatz

Eigentum Segmuller an Weseler Str. (Lager)

- im Eigentum
- im Erbbaurecht
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12.463 gm

6.839 gm

5.624 gm

2.002 gm
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Dezernat 5 Stadtplanung, Bauen, Mobilitat und Umwelt @)
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Grundstuckssituation

Segmuller in Sterkrade Mitte
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Aufgaben / Beurteilungsgrundlagen fur Immobilie Segmuller

= Neuordnung der stadtebaulichen Situation im zentralen Bereich von Sterkrade

= Aufgabe der Nutzung als Mobelhaus durch den Eigentumer

= |ediglich Verwertungsabsicht der Immobilie durch den Eigentimer — Verkauf — keine eigene Entwicklung
= bautechnische Unmaoglichkeit eines wirtschaftlich darstellbaren Umbaus - Abbruch der Immobilie

=  kiUnftige Nutzung im Wesentlichen = ;\Wohnen”

= Erstellung stadtebaulicher Ideenskizzen als erster Planungsansatz

= Erstellung einer ersten Wirtschaftlichkeitsbetrachtung auf Basis der stadtebaulichen Ideenskizzen
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Dezernat 5 Stadtplanung, Bauen, Mobilitat und Umwelt

STADTEBAULICHE IDEENSKIZZE MOBEL FINKE

Die begehbare Stadt

3d-Darstellung

STADTEBAULICHE KEMNZAHLEMN

Geschossigkeit: | bis V Geschosse

Bruttogeschossflache: ca, 17,700 m?

Mettogeschossfliche: ca. 14,160 m*

Metto-Nutzfiche: ca, 12,750 m?

Offentliche Flache [Plétze eic., z. B. nutzbar fir Kirmes): ca. 4.450 m®, wobei
méglicherweise auch Teile der Dachgrinfiache genutzt werden kinnen,

Die Gebaudedacher werden als begehbare Grinflachen Teil der Stadt-
Landschaft und sind Gber einen Steg verbunden.

Das urspriinliche Solitir des Mobelhauses wird so weitergedacht und gleich-
zeitig den Blrger*innen zugénglich gemacht,

Lageplan

FB 5-1-20 Stédtebauliche Planung und Stadtgestaltung

Ideenskizzen | ohne Malstab
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04.11.2022
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Bruttogeschossflache: ca. 17.700 m?
Nettogeschossflache: ca. 14.160 m?
Netto-Nutzflache: ca, 12.750 m?



Dezernat 5 Stadtplanung, Bauen, Mobilitat und Umwelt

STADTEBAULICHE IDEENSKIZZE MOBEL FINKE

Blockstruktur mit Hochpunkten

3d-Darstellung

STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

Geschossigkeit: V bis V1| (Hochpunkte) Geschosse
Bruttogeschossflache: ca. 24,200 m?

Mettogeschossfidche: ca. 19.360 m*

Netto-Nutzfidche: ca, 17 425 m?

Offentliche Flache (Platze etc., z. B. nutzbar fur Kirmes): ca. 7.000 m?

Die Blockstruktur wird durch stadtebaulich dominante Hochpunkte erganzt,
die Beziige zu den umliegenden, bestehenden Hochpunkien herstellen.
Groliziigige &ffentliche Flachen stellen eine Erlebbarkeit flir die Blirger*innen
und eine angemessene Verbindung zum Volkspark sicher,

Lageplan

FB 5-1-20 Stddtebauliche Planung und Stadtgestaltung

| ldeenskizzen | ohne Malstab I 04.11.,2022
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Bruttogeschossflache: ca, 24,200 m?
Nettogeschossflache: ca. 19.360 m?
Netto-Nutzflache: ca. 17.425 m?



Dezernat 5 Stadtplanung, Bauen, Mobilitat und Umwelt @)

STADTEBAULICHE IDEENSKIZZE MOBEL FINKE
Erweiterung Blockstruktur mit neuer Stralenfuhrung
/o 3d-Darstellung Lageplan Bruttogeschossflache: ca. 44.000 m?

Nettogeschossflache: ca. 35.200 m?
Netto-Nutzflache: ca, 31.680 m?

STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

Geschossigkeit: V bis V| Geschosse

Bruttogeschossfifiche: ca. 44.000 m®

Nettogeschossflache: ca, 35,200 m*

Metto-Mutzfléche: ca. 31,680 m*

Offentliche Fliche (Platze atz., z. B. nutzbar fir Kirmes): ca. 4,900 m®

Verlegung der Brandenburger Strae um Verkehrsformen zu entflechten
und Anbindung an den Volkspark zu starken

FB 5-1-20 Stédtebauliche Planung und Stadtgestaltung | ldeenskizzen | ohne Malstab I 04.11.2022 | Ju
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Berechnungspramissen fur erste Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ,,Neubaukosten vs. Erlose*
Baukosten 2.000,- €/ BGF
Baunebenkosten je 5% von Baukosten flr Planung und Steuerung

Berechnung der Erlése mit Bezug zur Nettonutzflache (NNF)

Verkaufsflachen
» Flache fur ETW 65%
» Flache fur gehobene ETW 10%
» Flache fur Vermietung 25%
Verkaufserlose
= ETW 3.500,- €/gm
» Flache fur gehobene ETW 4.500,- €/gm
= Flache fur Vermietung 8,50 €/gm mtl. x 12 Monate x 15 Jahre
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STADTEBAULICHE IDEENSKIZZE MOBEL FINKE

Die begehbare Stadt

Id-Darstellung

b

STADTEBALLICHE KEMNZAHLEN
a gkail; | bis V G
Bruticgeschosslibcha: ca, 17.700m*

Mattogaschossddche: ca. 14,160 m*

Pmtto-Muts &ch; oA, 12,750 m*®

Oifferdiche Fliche (Plitee ste. 2 B, nutzbar Kir Kirmes): 8, 4450 m?, wabel
midlicharwaiss auch Teils der Dachgrinfidche ganutzt werden kirnen.

D Gabasdaddchar wardan als begahbans Grind achan Tall dar Sadt-
Landschalt und sind Gbar einan Steg verbundan.

Das ursprinliche Sdlitdr des Mabel hausss wird so weitergedacht und gleich-
zmitig dizn Blnger*innen zuganglich gemachd,

FB 5-1-20 Stadtebauliche Planung und Stadigestaltung |

Bruttogeschossflache: ca, 17.700 m?
Nettogeschossflache: ca. 14.160 m?

Netto-Nutzflache: ca. 12.750 m?

Lageplan

Variante Begehbare Stadt

|Kosten Neubau

Erlése Verkauf / Miete

Ildeenskizzan | ohne Makatab

04.11.2022
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BGF
ingm

17.700

NettoNutzF.
ingm

12.744

Baukosten
€/ qm BGF

35.400.000

Erl6santeil
Verkauf in €

34.727.400

BNK

3.540.000

Erlésanteil
Miete in €

4.874.580
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Gesamtkosten

38.940.000

Gesamterlos

39.601.980




STADTEBAULICHE IDEENSKIZZE MOBEL FINKE

Blockstruktur mit Hochpunkten

Id-Darstsllung

STADTEBALILICHE KEMNZAHLEN

Geschossigheil: W bis V| (Hochpunkis) Geschosse
Bruttegeschassfiéche: ca, 24,200 m?

Matteopechosslacha; ca, 19,360 m*®

Mallo-Nulelacha: ca, 17 A25 m®

Offentiche Flache (Platze st = B, nutzbar fir Kimmes | ca. 7.000 m?

Dl Blagkstrukiur wird durch stidtehaulich dominants Hechpunise anganat
die Barlge 2 den wnleganden, bestshenden Hochpurkben hecsiellen,
Gralizigige cffentiche Flachen sielen eine Eriebbarkei fiir die Birger®innen
urd aing angemessans Varbindurg zum Velkspark sichar.

Lagepian

FB §-1-20 Stadiebauliche Planung und Stadigestaltung | ldeenskizzen |

Bruttogeschossflache: ca, 24,200 m?
Nettogeschossflache: ca. 19.360 m?
Netto-Nutzflache: ca. 17.425 m?

ahne MaBstab | 04,11,2022

Variante Blockstruktur
mit Hochpunkten

|Kosten Neubau

Erl6se Verkauf / Miete
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BGF
ingm

24.201

NettoNutzF.

ingm

17.425

Baukosten
€/ qm BGF

48.402.000

Erl6santeil
Verkauf in €

47.482.853
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olerhousen
BNK Gesamtkosten
4.840.000 53.242.000
Erlésanteil Gesamterlos
Miete in €
6.665.024 54.147.877




STADTEBAULICHE IDEENSKIZZE MOBEL FINKE

Erweiterung Blockstruktur mit neuer Stralenfiihrung

Variante Blockstruktur

3d-Darstallung Lagegian

mit neuer StraRe

|Kosten Neubau

| BGF

ingm

43.950

|Er|65e Verkauf / Miete

STADTEBALILICHE KEMNZAHLEN

NettoNutzF.

G L W bis W1 G

Bruttcgaschassiicha: ca. 44,000 m*

Maticgeschassd dcha; ca, 35.200 m*

Matio-Nute dche: ca, 31680 m*

Offerdliche Fliche (Plitze stc., z. B nutzbar fr Kirmes): ca. 4,900 m?

Waregung daer Brandanbungar Sraie um Wakoenrsiorman Tu el acien
e Anbindung an den Volkspark Fu sthrken

FB 5=1=20 Stiidiebauliche Planung und Stadtgestaltung | ldeenskizzen | ohne MaGstab | 04,11.,2022 ] Ju

Bruttogeschossflache: ca. 44.000 m?
Nettogeschossflache: ca. 35.200 m?
Netto-Nutzflache: ca, 31.680 m?
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ingm

31.645

Baukosten
€/ qm BGF

87.900.000

Erl6santeil
Verkauf in €

86.229.900

2

k:yals:)
olerhousen
BNK Gesamtkosten
8.790.000| 96.690.000
Erl6santeil Gesamterlos
Miete in €
8.790.000| 98.333.730




erstes Fazit (wirtschaftliche Betrachtung)

Variante Kosten Neubau Erlés Verkauf / Miete Uberschuss %-Rendite (Bezug Invest)
Begehbare Stadt 38.940.000 39.601.980 662.000 1,70%
Block m. Hochpunkten 53.242.000 54.147.877 906.000 1,70%
Block m. neuer StraBe 96.690.000 98.333.730 1.644.000 1,70%

= aus immobilienwirtschaftlicher Sicht ,zu geringer Uberschuss* mit deutlich ,zu geringer Rendite®
bei gleichzeitig hohem Investitionsvolumen

» dazu kommen Abbruchkosten i.H.v. (geschatzt) 4.550.000,- €

= dazu kommen Grunderwerbskosten

* Projekt bleibt auch bei (etwaiger) Inanspruchnahme von Drittmitteln herausfordernd

gleichwohl: Handlungsnotwendigkeit und weitere Zielverfolgung zwingend notwendig, denn ...
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Ergebnis einer rein
statischen Betrachtung



erstes Fazit ( Perspektive Stadtentwicklung)

weiterer Fortgang

2
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Handlungsnotwendigkeit, weil Schlisselimmobilie im Rahmen einer integrierten Stadtteilentwicklung Sterkrade

Handlungsnotwendigkeit wegen der fur Sterkrade angekindigten Verlagerungsaktivitaten (Kaufland, EDEKA) und bereits
bestehender Leerstande (Hirsch-Center)

Handlungsnotwendigkeit wegen notwendiger Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse im Innenstadtbereich Sterkrade
(Hitzeinseln, Frischluftaustausch)

Gesprache / Verhandlungen mit Eigentimer

Einwerbung von Drittmitteln

T

" i IQ . ?Hﬂ ' :; & [ina .- r'_' Ml
Ansprache Investoren aus der Wohnungswirtschaft & g RSN BT T iz

Kommunikation
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