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Vorgaben zur Konzeptvergabe der Gebaude ,,Marktstral’e 39-43“

Beratungsfolge Sitzungstermin TOP-Nr.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung 08.03.2022
Haupt- und Finanzausschuss 24.03.2022
Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer 31.03.2022

Sachverhalt / Rechtslage / Begrindung:

Die Wallfahrtsstadt Kevelaer ist Eigentiimerin der Hauser Marktstral3e 39, 41, 43 in 47623 Kevelaer.
Diese sollen im Rahmen einer Konzeptvergabe, also auf Basis der Zuschlagskriterien Preis und
Nutzungskonzept, veraul3ert werden, um der stéadtebaulichen Bedeutung in der Innenstadt gerecht
zu werden. Die Hauserfronten der Objekte orientieren sich zur Marktstral3e als wichtiger Verkehrs-
achse und zum Peter-Plimpe-Platz. Genau gegeniberliegend wird in den nachsten Jahren im Rah-
men der Umsetzung der Planungen zum PPP der Hochzeitgarten als Vorplatz vor dem Alten Rat-
haus entstehen. Die Riickseite der Gebaude strahlt in die siidliche Innenstadt, wodurch auch diese
sorgsam gestaltet werden muss. Die Gebaude besitzen entsprechend eine hohe stadtebauliche Be-
deutung.

Die Gebaude liegen im rechtswirksamen Bebauungsplan Kevelaer Nr. 15 (Marktstraf3e). Dieser soll
Uberarbeitet werden, sobald die stadtebauliche Konzeption zur sudlichen Innenstadt abgeschlossen
ist. Aktuell sind die Grundstticke in ihrer Hohenentwicklung in drei Bereiche gegliedert. Entlang der
Marktstraf3e ist im Bebauungsplan eine zwingend zweigeschossige Bauweise vorgeschrieben, wah-
rend entlang der Bury-St.-Edmund-Straf3e ein Hochstmal von zwei Geschossen und zwischen bei-
den eine eingeschossige Bauweise ausgewiesen ist. Weiterhin unterscheiden sich die Gebietstypen,
sodass entlang der MarktstralRe ein Kerngebiet MK gem. § 7 BauNVO und im rickwértigen Bereich
ein Mischgebiet Ml gem. § 6 BauNVO ausgewiesen ist. Auch die Baudichte in den Gebieten differiert.
Im MK und Teilen des MI betragt die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)1,0 und der Ge-
schossflachenzahl (GFZ)1,6, im rickwartigen Ml die GRZ 0,4 und die GFZ 0,8. Die Regelungen
sollen an aktuelle Anforderungen angepasst werden, da die urspriingliche stadtebauliche Konzep-
tion bislang noch nicht umgesetzt wurde und auch nicht zu erwarten ist, dass dies auf Basis der
bestehenden Festsetzungen zeitnah passieren wird.

Um Kéauferinnen und Kaufern die perspektivischen Umgestaltungsmaoglichkeiten der abgangigen
Hauser Marktstral3e 39, 41, 43 aufzuzeigen, sollen bereits einige Eckpunkte des neu aufzustellen-
den Bebauungsplanes festgelegt werden, um dem Ziel der innerstadtischen Nachverdichtung nach-
zukommen:

- MarktstraRe 1- 45 (H6he Altes Rathaus) erdgeschossig Handel und Dienstleistung, Wohnen ist
nur ausnahmsweise zuldssig; Obergeschossig Wohnen allgemein zuléassig, Handel und Dienst-
leistung nur ausnahmsweise zuléassig

Unzuléssig sind:



Vergnugungsstatten

Hierunter zu verstehen sind u.a.

o Billard-Cafés

o Shisha-Bars

o Spielhallen

o Wetthlros

o Bordelle / bordellartige Betriebe

o Sex- / Erotikgeschéfte mit oder ohne Videokabinen
Tankstellen

- MarktstralRe 45a-69 Wohnen und Handel/Dienstleistungen allgemein erdgeschossig zulassig;
Handel/Dienstleistung obergeschossig nur ausnahmsweise zulassig
Unzuléssig sind:
Vergnugungsstatten
Hierunter zu verstehen sind u.a.
o Billard-Cafés

Shisha-Bars

Spielhallen

Wettbiros

Bordelle / bordellartige Betriebe

o Sex- [/ Erotikgeschafte mit oder ohne Videokabinen
Tankstellen

- Grundsatzlich ist zentrenrelevanter Einzelhandel zuléssig. Nichtzentrenrelevanter Einzelhandel
ist nur ausnahmsweise zulassig.

- Die vorhandenen Hohen entlang der Marktstral3e sind aufzugreifen.

- Die nach hinten abgestufte Bauweise wird aufgehoben. Das hintere Objekt darf durchgangig 2-
geschossig errichtet werden. Die zuldssige Hohe bleibt hinter dem Vorderhaus an der Markt-
stral3e zuriick

- Eine Versiegelung der Grundstticke ist nur zu 80% erlaubt

O
@)
@)
O

Im Rahmen der Konzeptvergabe sollen weiterhin folgende Vorgaben gemacht werden:

- Erdgeschossig ist ein Ladenlokal zu schaffen. Eine Anlieferung von der Marktstrafe ist nicht
zulassig.

- Wenn im Obergeschoss Wohnen entsteht, sind mindestens 1/3 der hierfiir vorgesehenen
Grundflache als bezahlbarer Wohnraum anzubieten. Die Festlegung des Mietzinses erfolgt auf
Basis der vom Kreis Kleve bewilligten Quadratmeterpreise fir geférderten Wohnraum.

Bei der Schaffung von Verkaufsflache wird grundséatzlich ein Stellplatzbedarf ausgeldst. Eine ersatz-
lose Ablésung wird von Seiten der Verwaltung nicht empfohlen, da die Parkplatzsituation im Bereich
der sudlichen Innenstadt bereits jetzt angespannt ist. Es ist zwingend festzuhalten, wie der durch
die Nachverdichtung ausgeldste Stellplatzbedarf gedeckt werden soll.

Neben der Stellplatzthematik kann die Anliefersituation fiir ein Ladenlokal zu innergebietlichen Span-
nungen fuhren, da die rickwartige ErschlieBungsstral3e nur 5m breit, eine Wendemaglichkeit nicht
vorhanden ist und auch nicht neu geschaffen werden kann. Auf3erdem befinden sich im riickwértigen
Bereich der Marktstrafl3e die Ruhebereiche der Wohn-/Geschéaftshauser und ein Hotel. Die Proble-
matiken wirden sich bei gro3flachigem Einzelhandel potenzieren.

Finanzielle / personelle Auswirkungen:

-entfallt-
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Beschlussentwurf / Beschlussempfehlung:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Wallfahrtsstadt Kevelaer schlagt
dem Haupt- und Finanzausschuss vor, dem Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer folgende Beschluss-
fassung zu empfehlen:
1. Die vorbezeichneten Eckpunkte sind in einem neu aufzustellenden Bebauungsplan fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 15 (Marktstral3e) zu beachten.
2. Die vorbezeichneten Eckpunkte sind als Vorgaben der Konzeptvergabe fir die stadteigenen
Gebaude Marktstral3e 39-43 zugrunde zu legen.

Kevelaer, den 22.02.2022
Der Blrgermeister

Dr. Dominik Pichler
Mitzeichner

Welling

Heckens
Ueltgesforth
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Auszug aus der Niederschrift
der 7. Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Wirtschafts-
forderung
vom 08.03.2022

Offentliche Sitzung

9 |Vorgaben zur Konzeptvergabe der Gebaude ,,Marktstrae 39-43“ 28 /2022

Beschluss:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Wallfahrtsstadt Kevelaer
schlagt dem Haupt- und Finanzausschuss vor, dem Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer folgende Be-
schlussfassung zu empfehlen:

1. Die in der Vorlage 28/2022 vorbezeichneten Eckpunkte sind mit den im Ausschuss fiir Stadt-
entwicklung und Wirtschaftsforderung am 08.03.2022 beschlossenen Anderungen in einem
neu aufzustellenden Bebauungsplan fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Kevelaer
Nr. 15 (MarktstralRe) zu beachten.

2. Die in der Vorlage 28/2022 vorbezeichneten Eckpunkte sind mit den im Ausschuss fir Stadt-
entwicklung und Wirtschaftsférderung am 08.03.2022 beschlossenen Anderungen als Vorga-
ben der Konzeptvergabe fiir die stadteigenen Gebaude Marktstralle 39-43 zugrunde zu legen.

Folgende Anderungen wurden vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung am
08.03.2022 beschlossen:

- Erdgeschossig ist mindestens ein groBflachiges Ladenlokal zu schaffen. Eine Anlieferung per
baulicher Laderampe von der MarktstralSe ist ausgeschlossen.

- Wenn im Obergeschoss Wohnen entsteht, ist ein moglichst hoher Anteil giinstigen Wohn-
raums vorzusehen.

- Ein schlissiges Stellplatzkonzept ist vorzulegen.

Verhandlungsverlauf:

Herr Bonse legt dar, dass die Konzeptvergabe nach einem Punktesystem erfolgen werde, dieses
Punktesystem aber noch nicht erstellt sei. Die CDU-Fraktion mochte vor der Diskussion Uber die
Konzeptvergabe zunéachst liber das geplante Punktesystem informiert werden. Daneben sei eben-
falls noch nicht geklart, wer lber die Konzeptvergabe entscheide. Auch hier wiinsche man sich
vorab einen Vorschlag der Verwaltung. Aus diesen Griinden stelle die CDU-Fraktion den Antrag,
den Tagesordnungspunkt in die ndchste Stadtentwicklungsausschusssitzung zu schieben und um
rechtzeitige Vorlage der entsprechenden Unterlagen zur Beratung in den Fraktionen.

Herr Welling bittet darum, den Tagesordnungspunkt nicht zu verschieben. Heute benétige man
vom Fachausschuss eine Entscheidung tber die geforderten Parameter, denen in einem nachsten
Schritt vor Veroffentlichung der Vergabeunterlagen Punkte zugeordnet wiirden. Die heute getrof-
fenen Vorgaben wiirden in die Vorlage zur Entscheidung durch den Haupt- und Finanzausschuss



und den Rat eingearbeitet. Dann kdnnten auch die Uber die Konzeptvergabe entscheidenden Per-
sonen oder Gremien bestimmt werden.

Herr Rohr meint, dass seine Fraktion der Konzeptvergabe so nicht folgen wolle. Man kénne sich
aber auf die Ausfiihrungen von Herrn Bonse verstandigen. Eine Vorgabe ,Unten Geschifte, oben
Wohnen, fertig” kénne man sich sparen. Die habe ein Investor bereits mehrfach in den Fraktionen
vorgestellt. Seine Fraktion sei der Auffassung, die Vorgaben nicht zu eng zu fassen, wenn man dort
ein neues Konzept haben wolle. Es sei eine Matrix erforderlich, die festlege, was mit wieviel Punk-
ten bewertet werde. Vorstellbar sei beispielsweise fir ihn, dass es fir die Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum mehr Punkte gebe als fiir Geschaftsraume und hochpreisige Wohnungen. Auch
andere Konzepte, wie eine Nutzung durch die Stadt selbst, miissten moglich bleiben. Er wolle je-
denfalls Giber das Punktesystem mitbestimmen.

Herr Welling macht klar, dass es keine Vorgaben fiir die Nutzung der Geschosse geben soll. Es
werde lediglich auf die planungsrechtlichen Voraussetzungen der Baunutzungsverordnung und die
gesetzlichen Vorgaben hingewiesen. Des Weiteren wolle man ,, Wenn“-Formulierungen nutzen und
beispielsweise sagen, wenn Wohnen stattfinden soll, dann sei bezahlbarer Wohnraum wiin-
schenswert. Verwaltung und Politik mussten letztlich entscheiden, welches Konzept fur den
Standort sinnvoll, vertraglich und den Bedirfnissen der Bevolkerung am meisten zutraglich sei.
Das misse verwaltungsseitig fiir die Beratungen in Haupt- und Finanzausschuss und Rat vorberei-
tet werden. Dort verbleiben auch die weiteren Steuerungsmaglichkeiten. Die Investoren brauch-
ten Klarheit, auch in Bezug auf die Begriindung, warum ein anderer den Vorzug erhalten habe.

Frau Ueltgesforth flgt an, dass heute nur der politisch gewollte Rahmen festgelegt werde, damit
die Konzepte objektiv miteinander verglichen werden kdénnen.

Herr Dr. Pichler unterstreicht, dass zunachst die gewlinschte Nutzung geklart werden misse, um
dazu in einem weiteren Schritt die Punkte festzulegen.

Herr Baumann sieht die Reihenfolge, wie sie die Verwaltung erldautert habe, als sinnvoll an. Die
SPD werde zustimmen.

Die Sitzung wird fiir 10 Minuten unterbrochen.

Herr Bonse gibt bekannt, dass man die Pause konstruktiv genutzt habe und nach Gesprachen, auch
mit der Verwaltung, zu der Uberlegung gekommen sei, den eingangs zu diesem Tagesordnungs-
punkt formulierten Antrag zurlickzuziehen. Es gebe jedoch einige Punkte, die er im Folgenden vor-
tragen und jeweils als Antrag verstanden wissen wolle. Die CDU kdnne sich mit weiten Teilen der
Ausflihrungen der Verwaltung einverstanden erklaren, allerdings sehe man das Erfordernis, die
Rahmenbedingungen der Konzeptvergabe nachzuscharfen. Im Einzelnen halte seine Fraktion fol-
gende 5 Punkte flir wichtig, die zur Abstimmung vorschlagen werden:

1. Die Vorgabe im Erdgeschoss ein Ladenlokal zu schaffen ist zu allgemein gehalten. Nach der jet-
zigen Formulierung ist z.B. auch eine Lotto-Annahmestelle als Ladenlokal ausreichend. Die CDU
schlagt die Erganzung ,ist ein grof3flachiges Ladenlokal zu schaffen” vor, um oberhalb von 800
m? Gewerbeflache zu bleiben und fir die Biirgerinnen und Biirger die Option eines attraktiven
Warenangebotes offenzuhalten.
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2. Die Warenlieferungen fiir das Ladenlokal Gber die Markstrafle diirfen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Eine Vorgabe, nur die Hauser 39, 41 und 43 betreffend, stellt eine Ungleich-
behandlung gegeniiber den anderen Gewerbetreibenden entlang der Marktstralle dar und
schrankt die Nutzungsmoglichkeiten ein. Die CDU macht den Vorschlag, die Vorgabe um den
Zusatz ,Anlieferung mittels Laderampe” zu ergdanzen. Dadurch wird die Anlieferung durch Gber-
dimensionale Lkws ausgeschlossen, aber die Anlieferung mittels Transportern, wie es auch bei
den anderen Gewerbebetrieben praktiziert wird, ermdoglicht.

3. Zu den Vorgaben im Bereich ,Wohnen’ ist zu sagen, dass die Verwaltung dem Arbeitskreis ,Be-
zahlbarer Wohnraum’ die Arbeit mit ihren Ausfiihrungen abgenommen hat. Nach dieser Defini-
tion handelt es sich dann um bezahlbaren Wohnraum, wenn die Miethéhe dem ,Sozialen Woh-
nungsbau’ entspricht. Der Betrag liegt bei 5,90 €/m?. Wenn derzeit sehr glinstig gebaut wird,
kann die Netto-Miete laut Aussagen von in diesem Bereich tatigen Geschaftsfiihrern, besten-
falls 8,00 €/m? betragen. Zudem spiegelt sich in den Ausfiihrungen der bereits in den Etatbera-
tungen abgelehnte Antrag der SPD-Fraktion wieder. Die CDU schlagt vor, den Passus wie folgt
zu formulieren: ,Wenn im Obergeschoss Wohnen entsteht, ist ein moglichst hoher Anteil glins-
tigen Wohnraumes vorzusehen.’ Gleichzeitig ist die prozentuale Vorgabe von einem Drittel so-
wie die Definition von bezahlbarem Wohnraum zu streichen.

Hierzu erldautert Herr Bonse, dass man sich auf dieser Basis die Vorschlage potenzieller Investo-
ren anschauen werde. Die Ergebnisse des Arbeitskreises ,Bezahlbarer Wohnraum’ kénnten den
Investoren dann kurzfristig nachgereicht werden.

4. Die CDU erwartet, dass die politischen Gremien an der Beschlussfassung zum Punktesystem
beteiligt werden und dartber abschliefend bestimmen.

5. Es ist sicherzustellen, dass die Konzeptvergabe abschlieRend in der Entscheidungskompetenz
dieses Ausschusses, des Haupt- und Finanzausschusses und des Rates liegt.

Herr Dr. Pichler stellt heraus, dass es bei einer Vergabe auch darum gehe, willkiirliche Entschei-
dungen zu vermeiden. Bei Verwendung eines Punktesystems entscheide sich die Vergabe letztlich
Uber die hochste Punktzahl.

Zum angesprochenen Thema ,Bezahlbarer Wohnraum’ verweise er auf den fiir Anfang April festge-
legten Termin des gleichnamigen Arbeitskreises, dessen Gesprachsergebnis nicht vorweggenom-
men werden sollte, jedoch in die Konzeptvergabe einflieRen werde. Die derzeitigen Baukosten
lieRen die Vermutung zu, dass der Quadratmeterpreis erheblich von dem fiir den sozialen Woh-
nungsbau festgesetzten Mietzins abweiche.

In Bezug auf die von der CDU gewlinschte GroRflachigkeit von Ladenlokalen wirft der Blirgermeis-
ter den Gedanken auf, dass der vor Kurzem erfolgte Sparkassenzusammenschluss bei der Sparkas-
se zu der Erkenntnis fihren kdnne, das jetzige Sparkassengebdude sei zu groRR und man konne
doch in das neu zu errichtende Gebaude an der MarktstralRe ziehen. Dazu ergebe sich die Frage-
stellung, ob die Definition ,groRRflachiges Ladenlokal’ auch ein kleineres Geldinstitut umfasse und
sich die Flache aufteilen liele oder sich ausschlieflich auf den Einzelhandel beziehe.

Zur Anlieferungsproblematik sei anzumerken, dass es auch grol3e Lieferfahrzeuge ohne Ladebord-
wand und kleinere Fahrzeuge mit Ladebordwand gebe.

Herr Bonse berichtet von Beschilderungen, mittels derer Anlieferungen auf bestimmte Tageszeiten
beschrankt wiirden. Darauf kdnne sich jeder einrichten. So etwas kdnne man ausprobieren und
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musse sich einspielen. Die CDU habe jedoch kein Verstandnis dafiir, dass, entlang der gesamten
Marktstralle kein Anlieferverkehr moglich sein solle. Verstandnis habe man jedoch dafiir, dass
grolle Lieferfahrzeuge mit langen Ladezeiten und den damit einhergehenden Behinderungen aus-
geschlossen werden sollen.

Den Gedanken von Dr. Pichler in Bezug auf die Sparkassenfusion aufgreifend, schlagt Herr Bonse
vor, das Konzept den Planenden zu liberlassen. Grundsatzlich sollten diese entscheiden kénnen,
ob Gewerbeflachen von 800 m? oder 1.000 m? entstehen und ob davon ein bestimmter Anteil ei-
ner konkreten Nutzung vorbehalten bleibe. Hier wolle man den Bewerbern freien Lauf lassen. In
einem Teilbereich sollte aber in jedem Fall groRflachiges Gewerbe moglich sein.

Herr R6hr wendet ein, dass seine Fraktion inhaltlich anderer Meinung sei. Die CDU wolle ein mog-
lichst groRes Ladenlokal, das die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen an dieser Stelle nicht wolle, weil
es in vielen Bereichen Probleme schaffe. Die Stadtentwicklung solle hier mehr Raum fiir Radver-
kehr und FuRRgdnger ermoglichen. Ein grofRes Ladenlokal fihre zu mehr Kfz-Verkehren. Auch der
Nachweis entsprechender Parkplatze sei an dieser Stelle nur schwer zu erbringen. Das Konzept fiir
die stidliche Innenstadt misse fur diese Problematik, die in keiner Weise angesprochen werde, ein
Angebot schaffen.

Herr Itrich halt die von der CDU vorgetragenen Punkte fir zielfiUhrend und in weiten Teilen nach-
vollziehbar. Ihn habe die Aussage in der Vorlage erstaunt, dass die Parkplatzsituation im Bereich
der sudlichen Innenstadt bereits jetzt angespannt sei. Diese Feststellung habe die FDP seinerzeit in
anderen Diskussionen getroffen, wo sie noch in Abrede gestellt worden sei. Er begriiRe diese in-
haltliche Annaherung, da es sich um einen wichtigen Faktor handele, so dass Lésungen zur Park-
platzfrage, gleichwelche Nutzung des Gebaudes erfolge, auch als unerlassliche Bedingung in das
Punktesystem einfliefSen sollten.

Herr Baumann stellt fest, dass die SPD ihr Abstimmungsverhalten nicht davon abhdngig mache, ob
auf der MarktstralRe Lieferwagen halten dirfen. Er glaube auch nicht, dass man sich in Bezug auf
die LadengroRe festlegen sollte. Man werde ein Punktesystem haben, mit dem auch bei der Ver-
gabe von Wohnbauflachen gute Erfahrungen gesammelt worden seien. Und wenn jemand 5 Punk-
te zu wenig habe, dann sei das so und dann kdnne er auch nicht den Zuschlag erhalten. Erforder-
lich sei eine Gewichtung dessen, was man dort haben wolle, weniger die Festlegung auf konkrete
Details. Das Punktesystem fiir die Vorgaben bestimme und beschlieRe die Politik im Vorhinein. Das
Ergebnis kdnne man nicht nach Belieben andern.

Herr Vollings schlieRt sich Herrn Baumann an. Eine zu enge Festlegung verhindere ansonsten Kon-
zepte, die sich jetzt und hier keiner vorstellen kénne.

Herr Bonse beschreibt, dass es nicht darum gehe eine Quadratmeterzahl festzusetzen, sondern
darum, die Option fir groBe Geschafte zu erhalten. Im Stadtgebiet gebe es bereits viele kleinfla-
chige Geschafte, deren Vermietung sich als schwierig erweise. Auch in Bezug auf den preisginsti-
gen Wohnraum wolle man nur vorgeben, dass dieser Anteil ein moglichst hoher sein soll, wenn
Wohnen eingeplant werde. Uber das Punktesystem werde zugleich eine Gewichtung vorgenom-
men. Grundsatzlich soll es der Fantasie der Investoren Uberlassen werden, was sie der Stadt anbie-
ten.

Herr Bruns gibt den Hinweis, dass es aus Sicht der Wirtschaftsforderung zu begriiRen sei, wenn
durch ein entsprechendes Angebot an diesem Standort die Kundenfrequenz der Innenstadt ge-
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steigert und damit Vorteile fur die ortlichen Unternehmen geschaffen wiirden. Den vorhandenen
Betrieben sei man es schuldig, sie zu schitzen. Eine konkrete Weiterentwicklung sehe er im Be-
reich der Elektronik, da hier ein Angebotsdefizit in Kevelaer bestehe. Auch bei den Biomarkten
sehe man Potenzial, da diese durch das sich verdndernde Verbraucherbewusstsein die Chance
sehen, aus der Kleinflachigkeit herauszukommen. Abschliefend sei noch wichtig, dass gerade fir
die grof3en Filialisten die Logistik von besonderer Bedeutung sei.

Herr Welling stellt den Begriff der Grol¥flachigkeit klar. Dieser sei mit einer Flache von mehr als
800 m? definiert. Dies miisse man beriicksichtigen, wenn der Begriff aufgenommen werde.

Herr Ambroz betont, dass zahlreiche kleine und mittelgroRe Geschafte in der Innenstadt leer stiin-
den. Von daher wolle man die Option fiir ein grol¥flachiges Ladenlokal nutzen, das innerstadtisch
an anderer Stelle kaum zu realisieren sei.

Herr Vollings warnt vor den Folgen fir die kleinen Geschafte, die mit der Ansiedlung eines groRe-
ren Anbieters einhergehen konnen. Niemand wolle weitere Leerstande.

Herr Kamps bezeichnet den Teil der Vorlage, der vor dem Satz ,,Im Rahmen der Konzeptvergabe
sollen weiterhin folgende Vorgaben gemacht werden” stehe, als unstrittig und schlagt vor, zu-
nachst dariber abzustimmen. Danach werde er liber die von Herrn Bonse vorgebrachten Punkte
abstimmen lassen.

Gegen diese Vorgehensweise werden keine Einwande erhoben.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Wallfahrtsstadt Kevelaer
stimmt bei 3 Enthaltungen einstimmig dem Teil der Vorlage zu, der vor dem Satz ,Im Rahmen
der Konzeptvergabe sollen weiterhin folgende Vorgaben gemacht werden” steht.

Herr Kamps erklart, dass sich die folgenden Abstimmungen auf den vorletzten Absatz der Vorlage
beziehen und ruft den Antrag der CDU zur Erganzung des ersten Satzes unter dem ersten Spiegel-
strich auf. Dieser solle wie folgt lauten: ,Erdgeschossig ist ein grofifiéichiges Ladenlokal zu schaf-
fen.’

Herr Bonse bittet in Anbetracht der gefiihrten Diskussion um eine weitere Erganzung, namlich wie
folgt: ,Erdgeschossig ist mindestens ein grofifiéichiges Ladenlokal zu schaffen.’

Herr Kamps schlagt die folgende Fassung vor: ,Im Erdgeschoss muss ein grof3flachiges Ladenlokal
moglich sein.”

Herr Welling wiirde eine offenere Formulierung bevorzugen: ,Es sind mindestens 800 m? Gewer-
beflache herzustellen.’ Dadurch ware groRflachiger Einzelhandel auf jeden Fall umsetzbar.

Die Herren Bonse und Ambroz entgegnen, dass sich die Gewerbeflache dann wieder auf mehrere
Ladenlokale verteilen kdnne. Es sei wichtig, mindestens ein grol¥flachiges Ladenlokal vorzugeben.

Dies regele Herrn Wellings Vorschlag nicht.

Herr Welling bringt zum Ausdruck, dass eine Steuerung Uber das Punktesystem gegeben sei.
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Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Wallfahrtsstadt Kevelaer be-
schlieBt bei 8 Gegenstimmen mehrheitlich die Formulierung ,Erdgeschossig ist mindestens ein
grof3fléichiges Ladenlokal zu schaffen.’

Herr Kamps ruft den Antrag der CDU zur Ergdanzung des zweiten Satzes unter dem ersten Spiegel-
strich auf. Dieser solle wie folgt lauten: ,Eine Anlieferung von der MarktstralRe ist mittels Laderam-
pe nicht zulassig.’

Herr Teller-Weyers ist der Meinung, hier eine zeitliche Begrenzung einzubringen. Auf diese Weise
konnte verhindert werden, dass groBere Ladungen, die viel Zeit erfordern, liber die MarktstralRe
abgefertigt wiirden.

Herr Rohr macht folgenden Vorschlag: ,Eine Anlieferung von der MarkstraRe ist nicht erwiinscht.’
Damit gebe man den Planenden eine Vorgabe an die Hand, deren Umsetzung man beurteilen kon-
ne.

Herr Kamps stellt fest, dass man eine bauliche Laderampe ausschliefen wolle.

Herr Welling konkretisiert, dass es nicht ausreiche, wenn etwas nicht erwiinscht sei. Man miisse
einfach deutlich machen, dass man etwas nicht wolle. Dann missten sich die Planenden zwangs-
laufig Gedanken machen, wie das Problem riickwartig zu |6sen sei.

Herr Rohr glaubt, dass die Planenden in Kenntnis eines Punktesystems unerwiinschte Aspekte
nicht bericksichtigen werden, da es dafiir keine Punkte gebe oder die Konkurrenz entsprechend
mehr Punkte erhalte, so dass man selbst nicht zum Zuge kommen werde.

Herr Kamps fasst die Ergebnisse mit der folgenden Formulierung zusammen: ,Eine Anlieferung von
der Marktstrale ist per baulicher Laderampe ausgeschlossen.” und lasst dartiber abstimmen.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Wallfahrtsstadt Kevelaer be-
schlieBt bei einer Gegenstimme mehrheitlich die Formulierung ,Eine Anlieferung per baulicher
Laderampe von der Marktstraf3e ist ausgeschlossen.’

Herr Kamps ruft den Antrag der CDU zu Anderungen unter dem zweiten Spiegelstrich auf. Hierzu
habe die CDU folgenden Vorschlag gemacht: ,Wenn im Obergeschoss Wohnen entsteht, ist ein
moglichst hoher Anteil fiir glinstigen Wohnraum vorzusehen.’ Die prozentuale Vorgabe von einem
Drittel sowie die Definition von bezahlbarem Wohnraum sind zu streichen.

Herr Teller-Weyers hinterfragt, was unter einem moglichst hohen Anteil zu verstehen sei.

Herr Welling klart, dass hier wieder das Punktesystem herangezogen werden kénne, wenn bei-
spielsweise die Punktzahl sich an der Quadratmeterzahl orientiere. Das Konzept mit dem hochsten

Anteil bezahlbaren Wohnraums erhalte so automatisch auch dafiir die hochste Punktzahl.

Herr Baumann findet die Idee gut und beflirwortet eine entsprechende Festlegung.
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Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Wallfahrtsstadt Kevelaer be-
schliet einstimmig die Formulierung ,Wenn im Obergeschoss Wohnen entsteht, ist ein még-
lichst hoher Anteil giinstigen Wohnraumes vorzusehen.’

Herr Bonse wiederholt die letzten beiden Antrdge seiner Partei, ndmlich, dass zum einen die politi-
schen Gremien an der Beschlussfassung zum Punktesystem beteiligt werden und dariber be-
schlieBen und zum anderen die Konzeptvergabe abschliefend in der Entscheidungskompetenz
dieses Ausschusses, des Haupt- und Finanzausschusses und des Rates liege. Eine Abstimmung
hierliber kdnne unterbleiben, wenn die Verwaltung eine entsprechende Protokollierung fir hinrei-
chend erachte.

Herr Dr. Pichler sagt dies im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten des Vergaberechts zu.

Bezugnehmend auf den letzten Absatz erinnert Herr Rohr daran, dass die Stellplatzfrage noch
nicht angesprochen worden sei. Er sei jedoch der Meinung, dass bei den Konzepten auch hierzu
sowie zur Erreichbarkeit der Stellplatze Antworten gefordert werden sollten und es dazu entspre-
chende Vorgaben brauche, wie beispielsweise, dass eine Abldse nicht moglich sei.

Die Frage von Herrn Kamps, ob Herr R6hr damit meine, dass die Investoren ein schliissiges Stell-
platzkonzept zu ihren Vorhaben vorlegen sollen, wird von diesem bejaht.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Wallfahrtsstadt Kevelaer be-
schliet bei 4 Enthaltungen einstimmig, dass die Investoren ein schliissiges Stellplatzkonzept zu
ihren Vorhaben vorlegen sollen.

AbschlieBend stellt Herr Kamps die Beschlussempfehlung der Verwaltung mit den beschlossenen
Anderungen zur Abstimmung.

Abstimmergebnis:
18 Ja-Stimme(n), 0 Gegenstimme(n), 3 Stimmenthaltung(en)
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Auszug aus der Niederschrift
der 12. Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses
vom 24.03.2022

Offentliche Sitzung

9 |Vorgaben zur Konzeptvergabe der Gebaude ,,MarktstraBe 39-43“ 28 /2022

Beschluss:

Der Haupt- und Finanzausschuss schlagt dem Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer auf Empfehlung
des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung die folgende Beschlussfassung
Vvor:

1. Die in der Vorlage 28/2022 vorbezeichneten Eckpunkte sind mit den im Ausschuss fiir Stadt-
entwicklung und Wirtschaftsforderung am 08.03.2022 beschlossenen Anderungen in ei-
nem neu aufzustellenden Bebauungsplan fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Keve-
laer Nr. 15 (MarktstralRe) zu beachten.

2. Die in der Vorlage 28/2022 vorbezeichneten Eckpunkte sind mit den im Ausschuss fir Stadt-
entwicklung und Wirtschaftsforderung am 08.03.2022 beschlossenen Anderungen als
Vorgaben der Konzeptvergabe fir die stadteigenen Gebaude Marktstralle 39-43 zugrunde zu
legen.

Folgende Anderungen wurden vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung am
08.03.2022 beschlossen:

- Erdgeschossig ist mindestens ein groRflachiges Ladenlokal zu schaffen. Eine Anlieferung per
baulicher Laderampe von der Marktstral3e ist ausgeschlossen.

- Wenn im Obergeschoss Wohnen entsteht, ist ein moéglichst hoher Anteil giinstigen Wohn-
raums vorzusehen.

- Ein schliussiges Stellplatzkonzept ist vorzulegen.

Verhandlungsverlauf:
Herr Hinerbein-Ahlers verlasst aufgrund seiner Befangenheit seinen Platz.

Herr Maalien begrif3t die Empfehlung und betont, dass bei der Ausarbeitung des Punktekataloges
fur die Ausschreibung die Politik aktiv mit einbezogen werden solle, um Schwerpunkte setzen zu
koénnen.

Der Blrgermeister erklart, dass dies vorgesehen sei und die Politik hier mit eingebunden werde.

Herr R6hr sagt, dass es grundsatzlich gut sei, dass preiswerter Wohnraum angedacht sei. Wichtig
sei auch, entsprechende Stellplatze durch den Investor zu schaffen.

Eine Festlegung auf einen groRen Einzelhandel halte er jedoch flr nicht erforderlich. So hatten
andere Investoren keine Chance, wie beispielsweise die Sparkasse.

Die Fraktion Blindnis 90/Die Griinen werde die Beschlussvorlage ablehnen, jedoch nur aufgrund
der Festlegung auf den Einzelhandel.

Der Birgermeister entgegnet, dass die Aussage uber die Sparkasse vor ihrer Fusion getatigt wor-
den sei.



Die GrofR¥flachigkeit sei der CDU-Fraktion sehr wichtig gewesen. Von einer Grofflachigkeit spreche
man ab 800 m2. Er habe es so verstanden, dass man den groRen Einzelhandel nicht verhindern
wolle, sondern anderen die Chance nicht verwehren wolle.

Herr Rohr bestatigt dies und erganzt, dass man dies bei der Vergabe immer noch bewerten kdénne.
Eine derzeitige Festlegung halte er fir zu frih.

Der Burgermeister fragt Herrn MaalRen, ob die CDU-Fraktion weiterhin die GrofRflachigkeit als sehr
wichtig ansehe.

Herr MaalRen bestatigt dies.

Herr Baumann teilt mit, dass die Meinung der SPD-Fraktion sich nicht geandert habe. Man solle
sich nicht vorzeitig festlegen.

Herr Krlger erklart, man solle die Grof¥flachigkeit beibehalten. Mit dieser schlieRe man andere
Investoren nicht grundsatzlich aus. Grol¥flachiger Einzelhandel bedeute auch einen Frequenzbrin-
ger.

Herr Baumann erganzt zu seiner vorherigen Aussage, dass man der Beschlussvorlage grundsatz-
lich zustimme, nicht jedoch dem grofRen Einzelhandel.

Der Burgermeister lasst zweimal Uber diesen Punkt abstimmen. Zum einen mit der Festlegung auf
den grof¥flachigen Einzelhandel und zum anderen ohne diese Festlegung.

Abstimmergebnis:
Abstimmung ohne groR¥flachigen Einzelhandel:
Mehrheitlich abgelehnt mit 11 Nein-Stimmen und 10 Ja-Stimmen.

Abstimmung mit groRflachigem Einzelhandel:
Mehrheitlich beschlossen mit 11 Ja-Stimmen und 10 Nein-Stimmen.
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Auszug aus der Niederschrift
der 8. Sitzung des Rates
vom 31.03.2022

Offentliche Sitzung

11 |Vorgaben zur Konzeptvergabe der Gebaude ,,MarktstraBe 39-43* 28 /2022

Verhandlungsverlauf

Der Burgermeister teilt mit, dass dieser Tagesordnungspunkt im Ausschuss fir Stadtentwicklung
und Wirtschaftsférderung und im Haupt- und Finanzausschuss vorberaten worden sei.

Herr van Oeffelt erklart, dass die SPD-Fraktion im Haupt- und Finanzausschuss gegen eine Grof3-
flachigkeit gestimmt habe. Allerdings stehe die SPD-Fraktion der Konzeptvergabe grundsatzlich po-
sitiv gegenuber und werde sich deshalb bei der heutigen Abstimmung enthalten.

Herr ROhr erklart, dass die Fraktion Blindnis 90/Die Griinen die Festlegung der Grof¥flachigkeit fir
Uberflissig halte. Aus diesem Grunde werde die Fraktion Blindnis 90/Die Grinen gegen die Be-
schlussempfehlung stimmen.

Beschluss

Der Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer fasst auf Empfehlung des Ausschusses fur Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung und des Haupt- und Finanzausschusses die folgende Beschlussfassung:

1. Die in der Vorlage 28/2022 vorbezeichneten Eckpunkte sind mit den im Ausschuss fiir Stadt-
entwicklung und Wirtschaftsforderung am 8. Midrz 2022 beschlossenen Anderungen in ei-
nem neu aufzustellenden Bebauungsplan fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Kevelaer Nr. 15 (MarktstraRe) zu beachten.

2. Die in der Vorlage 28/2022 vorbezeichneten Eckpunkte sind mit den im Ausschuss fiir Stadt-
entwicklung und Wirtschaftsforderung am 8. Marz 2022 beschlossenen Anderungen als
Vorgaben der Konzeptvergabe flr die stadteigenen Gebaude Marktstralle 39-43 zugrunde zu
legen.

Folgende Anderungen wurden vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung am
8. Marz 2022 beschlossen:

- Erdgeschossig ist mindestens ein groBflachiges Ladenlokal zu schaffen. Eine Anlieferung per
baulicher Laderampe von der Marktstralle ist ausgeschlossen.

- Wenn im Obergeschoss Wohnen entsteht, ist ein moglichst hoher Anteil glinstigen Wohn-
raums vorzusehen.

- Ein schlissiges Stellplatzkonzept ist vorzulegen.

Abstimmungsergebnis

Mehrheitlich beschlossen bei 21 Ja-Stimmen, 3 Nein-Stimmen und 7 Enthaltungen gemaf® Be-
schlussempfehlung.



Beschlussvorlage

Stadtplanung
Vorlagen-Nr. 46 /2022
WALLFAHRTSSTADT

Beratungsart - Offentlich - KEVELAER

Konzeptvergabe Marktstralle

Beratungsfolge Sitzungstermin TOP-Nr.
Haupt- und Finanzausschuss 03.05.2022
Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer 12.05.2022

Sachverhalt / Rechtslage / Begrindung:

Die Wallfahrtsstadt Kevelaer ist Eigentiimerin der Hauser Marktstral3e 39, 41, 43 in 47623 Kevelaer.
Diese sollen im Rahmen einer Konzeptvergabe, also auf Basis der Zuschlagskriterien Preis und
Nutzungskonzept, verauf3ert werden, um der stadtebaulichen Bedeutung in der Innenstadt gerecht
zu werden. Die Hauserfronten der Objekte orientieren sich zur Marktstral3e als wichtiger Verkehrs-
achse und zum Peter-Pliumpe-Platz (PPP). Genau gegenuberliegend wird in den nachsten Jahren
im Rahmen der Umsetzung der Planungen zum PPP der Hochzeitgarten als Vorplatz vor dem Alten
Rathaus entstehen. Die Rickseite der Geb&dude strahlt in die stdliche Innenstadt, wodurch auch
diese sorgsam gestaltet werden muss. Die Gebéaude besitzen entsprechend eine hohe stadtebauli-
che Bedeutung.

Mit Beschluss vom 31.03.2022 hat der Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer stadtebauliche Kriterien
beschlossen, die im Rahmen der Konzepterstellung berticksichtigt bzw. zwingend eingehalten wer-
den muissen. Hierzu zahlt u.a. die Schaffung eines grol3flachigen Ladenlokals im Erdgeschoss und
die gewlinschte obergeschossige Bereitstellung von giinstigem Wohnraum. Aufgrund der ange-
spannten verkehrlichen Lage im rickwartigen Bereich der Marktstraf3e ist ein Stellplatzkonzept zwin-
gend beizufligen, ebenso wie Ansichtszeichnungen, die die Integration des Konzeptes in die beste-
henden Strukturen darstellen. Im Rahmen eines Umsetzungskonzeptes soll dargelegt werden, wie
eine mdgliche Zeitschiene aussieht und ob etwa erneuerbare Energien genutzt oder nachhaltige
Baustoffe verwendet werden sollen.

Weiterhin sollen Kriterien festgelegt werden, die zwingend erfillt sein missen, damit ein Konzept
bewertet werden kann. So mussen alle drei Gebaude in die Planung mit einbezogen werden und es
muss seitens eines Fachplaners (etwa Architekt/in) bestétigt werden, dass die Planungen bautech-
nisch umsetzbar sind. Auch ein Stellplatzkonzept ist zwingend einzureichen. Damit die finanzielle
Tragfahigkeit des Konzeptes beachtet werden kann, ist eine Wirtschaftlichkeitsberechnung einzu-
reichen. Die Unterlagen sollen anonym eingereicht werden, damit die einreichende Person keinen
Einfluss auf die Vergabeentscheidung hat und so das beste Konzept gewertet wird. Im Rahmen der
Vergabe wird das Konzept fur die drei Gebaude bewertet, umliegende Nutzungen flieRen in die
Wertung nicht mit ein.

Auf Basis des vorbenannten Beschlusses wurden durch die Verwaltung Zuschlagskriterien erarbei-
tet, welche die Grundlage der Vergabeentscheidung darstellen sollen. Mit Hilfe dieser Kriterien kann



nachvollziehbar und transparent anhand einer entsprechenden Punktvergabe die Verkaufsentschei-
dung begriindet werden. Die Gewichtung der einzelnen Kriterien sind der nachfolgenden Tabelle
und der hierunter befindlichen Grafik zu entnehmen.

Zulassungsvoraussetzungen:

Einhaltung der Mindestpreisvorgabe

Vorlage einer plausiblen Wirtschaftlichkeitsberechnung

Vorlage eines den gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden Stellplatzkonzeptes
Einbeziehung aller drei Geb&aude in die Planung

Darlegung der Hauptanlieferung tber riickwartige Erschliel3ung

Bestatigung der Planung durch eine/n Fachplaner/in (bspw. Architekt/in, Hochbauingeni-

eur/in)
Finanzierungsbereitschaftserklarung eines Finanzinstitutes

Zuschlagskriterien:

Nr. | Bezeichnung Gewichtung
%
1 Hohe des angebotenen Kaufpreises 20%
2 Inhaltliche Anforderungen an die Projektbeschreibung 45%
2.1 | Verkaufsflache des Ladenlokals 15%
2.2 Gunstiger Wohnraum in Quadratmetern 10%
23 Umsetzungskonzept 10%
2.4 Gestaltung der Fassade 5%
25 Stellplatzkonzept 5%
3. Jurywertung der Planung 35%
Summe 100%
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GEWICHTUNG DER VORGABEN

Kaufpreis
20%

Jurywertung
35%

Neben dem Kaufpreis soll die Berticksichtigung der stadtebaulichen Faktoren in die Beurteilung mit
einflieRen. Da Konzepte auf unterschiedlichste Arten gut oder nicht gut sein kénnen, soll abschlie-
Rend eine Jury bewerten, welches Konzept fir die Wallfahrtsstadt Kevelaer am besten passt und
welches den Zielvorstellungen entspricht. Entsprechend wird die Wertung der Jury mit tber einem
Drittel der zu erreichenden Punkte gewertet, sodass das beste Konzept auch den Zuschlag erhalten
soll.

Von Seiten der Verwaltung wird empfohlen, die Jury aus den folgenden 11 Mitgliedern zusammen-
zusetzen:

Jeweils ein/e Vertreter/in aus den Ratsfraktionen
Birgermeister Dr. Dominik Pichler

Ein Mitglied des Gestaltungsbeirates

Fachbereichsleiter FB 2

Fachbereichsleiter FB 3 und Kammerer

Abteilungsleiter Bauordnung und Untere Denkmalbehdrde
Abteilungsleiterin Kevelaer Marketing / Citymanagements

Durch die Zusammensetzung aus politischen Vertreter/innen und fachlichem Verwaltungspersonal
kénnen sowonhl die fachlichen Belange als auch die Interessen der Fraktionen in die Jurybewertung
entsprechend einfliel3en.

Zeitplanung:

Damit potenziellen Interessenten geniigend Zeit eingeraumt wird und damit die Konzepte in ausrei-
chender Qualitat erarbeitet werden kénnen, ist es Zielstellung der Verwaltung, den Vergabebe-
schluss in der Sitzung des Rates am 20.12.2022 zu fassen. Es ist geplant, ein Riickfragekolloquium
einzurichten, in welchem Interessenten Fragen stellen kénnen, die sich in der Erarbeitung der Kon-
zepte ergeben haben. Die Veréffentlichung der Unterlagen ist vor den Sommerferien geplant. Somit
ergibt sich eine Erarbeitungszeit von ca. 4 Monaten, welche aufgrund der Komplexitat des Verfah-
rens als notwendig erachtet wird. Die Zeitplanung ist dem Zeitstrahl zu entnehmen, die genauen
Daten werden entsprechend im Nachgang festgelegt.
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Kw 34

12.05.2022
Ratsbeschluss

Ende Juni

Veréffentlichung
der Unterlagen

Finanzielle / personelle Auswirkungen:

(Ende August)
Riickfragekolloquium

- keine -

KW 42
(Ende Oktober)

Einreichungsfrist

Beschlussentwurf / Beschlussempfehlung:

Der Haupt- und Finanzausschuss der Wallfahrtsstadt Kevelaer empfiehlt dem Rat der Wallfahrts-

stadt Kevelaer, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer beschlief3t die in der Sachdarstellung dargestellten Zulas-
sungsvoraussetzungen und Zuschlagskriterien als Entscheidungsgrundlage zum Verkauf der Ge-

baude ,Marktstrafle 39, 41 und 43",

Der Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer beschlie3t weiterhin die in der Sachdarstellung empfohlene

KW 46
(Mitte November)
Jury-Sitzung

Besetzung der Entscheidungsjury zum o.g. Vergabeverfahren.

Kevelaer, den 25.04.2022
Der Birgermeister

Dr. Dominik Pichler
Mitzeichner

gez. Dave Welling
gez. Michael Simons

gez. Ralf Plplichuisen
gez. Mara Ueltgesforth

30.11.2022
Vorlagen HuF

20.12.2022
Ratsbeschluss
Vergabe
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Auszug aus der Niederschrift
der 13. Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses
vom 03.05.2022

Offentliche Sitzung

6 | Konzeptvergabe MarktstraBBe 46 /2022

Beschluss:
Der Haupt- und Finanzausschuss beschlief3t, die Entscheidung in die Ratssitzung am 12.05.2022
zu verschieben.

Verhandlungsverlauf:

Herr Maalen berichtet, in seiner Fraktion gebe es noch Diskussionsbedarf. Er schlagt daher vor,
die heutige Sitzung zur Beratung und Diskussion zu nutzen und die abschlieRende Entscheidung
dann erst in der kommenden Ratssitzung zu treffen. Beispielsweise sei die Besetzung der Jury
noch diskussionswiirdig, denn das Verhaltnis der Mitglieder sei nicht stimmig. Laut Vorschlag wiir-
den mehr Mitglieder der Verwaltung in der Jury sitzen, als Mitglieder der Politik und die Mitglieder
der Politik seien nicht nach den Mehrheitsverhaltnissen im Rat abgebildet. So wiirde die Verwal-
tung letztendlich alle Entscheidungen treffen, aber die Politik sei verantwortlich. Dies sei normaler-
weise so nicht Ublich.

Der Blrgermeister zeigt sich Uberrascht, dass der Verwaltung hier Misstrauen entgegenschlage.

Herr Welling erganzt, dass die Verwaltung natirlich nicht alleine entscheide, unter anderem aus
diesem Grund sei auch geplant, ein Mitglied des Gestaltungsbeirates, welches unabhangig agiere,
mit aufzunehmen. Der Hinweis von Herrn Maal3en bezlglich der Abbildung der Mehrheitsverhalt-
nisse sei durchaus diskutabel und nachvollziehbar. Mit dem Vorschlag der Verwaltung sei beab-
sichtigt gewesen, nicht ausschlielich die politische Sichtweise einflieRen zu lassen, sondern auch
die Sichtweisen der einzelnen Fachabteilungen, damit auch deren Belange dort abgebildet werden
koénnten. So sollte der Leiter der Bauordnung zur Einschatzung der Gestaltung und des Denkmal-
schutzes dabei sein, die Leitung des Citymanagements hinsichtlich dem geplanten Warensorti-
ment, er selbst fur die Stadtplanung und der Kdmmerer fiir die Bereiche Finanzen und Gebaude-
management sowie natlrlich der Birgermeister. Die Besetzung sei bewusst ungerade geplant
worden, um Stimmengleichheit vorzubeugen.

Herr van Oeffelt erkundigt sich, wie der Vorschlag der CDU-Fraktion fiir die Besetzung der Jury
sei.

Herr Maal3en antwortet, das Bewertungsgremium sollte nach den Mehrheitsverhaltnissen der Frak-
tionen im Rat besetzt werden, ahnlich wie bei der Delegation des Rates an den Haupt- und Fi-

nanzausschuss im letzten Jahr.

Herr van Oeffelt befiirchtet, dass das Gremium dann schnell zu grof3 werden kdnnte.



Herr Maalen vertritt die Meinung, eine ahnliche GréRRe wie die Ausschiisse des Rates sei schon
sinnvoll.

Der Blrgermeister weist darauf hin, dass viele Bewertungspunkte keiner politischen Beurteilung
unterlagen, sondern objektiv zu bewerten seien. Entweder seien die Kriterien erfullt oder eben
nicht. Daher kénne er den Wunsch nach der Besetzung gemal der Mehrheitsverhaltnisse nicht
ganz nachvollziehen.

Herr Maal3en erganzt, dass es ihm nicht um den objektiven Bewertungsbereich gehe. Die Beset-
zung der Jury sei viel mehr fir die subjektiven Entscheidungen wichtig.

Frau Ganss erkundigt sich, was -nach dem vorgeschlagenen Konzept- genau das Ziel der Jury
sein solle. lhrer Meinung nach wiirde sich hier doppelte Arbeit gemacht. Die Kriterien brauchten
durch eine Jury nicht mehr abgefragt werden, da diese ja bereits festgelegt seien und entweder
zutrafen oder eben nicht. Die Jury kédnne hier héchstens beraten. Da sehe sie dann aber keinen
grolien Unterschied mehr zu den normalen Ausschiissen, bei denen ja auch die Politik bei ihren
Entscheidungen von der Verwaltung beraten werde. Die Alternative ware, dass die Jury den sub-
jektiven Eindruck beisteuere. Dieser sollte aber viel mehr von anderen Menschen getroffen wer-
den, als nur von Politik und Verwaltung. Hier sollten die Nutzer*innen mit einbezogen werden. Ins-
besondere sollte der Kreis fiir den subjektiven Eindruck diverser sein, besonders auch hinsichtlich
Geschlecht und Alter. Es sollte darauf geachtet werden, dass in jedem Fall auch Frauen unter 50
Jahren miteinbezogen wiirden.

Der Blrgermeister erklart, es stehe natirlich jeder Fraktion frei, die Mitglieder der Jury so zu ent-
senden, dass auch verschiedenen Geschlechtern und Altersgruppen Rechnung getragen werde.
Er weist aber darauf hin, dass Rat und Verwaltung die Entscheidung naturlich nicht komplett an die
Bevolkerung abgeben kdnnten.

Frau Ganss vertritt die Meinung, dass in dem Fall keine Jury bendtigt werde und man die Ent-
scheidungen direkt dem Rat vorlegen kénnte. Dann sei eine Gewichtung von 35 % auch zu viel fur
die Jury. Eine Jury sollte dazu da sein, um sich eine unabhangige Meinung hinzuzuholen.

Der Blrgermeister weist darauf hin, dass diese Eckpunkte in den letzten Gremiensitzungen disku-
tiert und durch die Verwaltung aufgegriffen worden seien. Der Rat habe eine grolie subjektive Be-
wertungskomponente gewtinscht. Dies sei aber nur der erste Vorschlag, die Gréf3e der Kompo-
nente kdnne naturlich noch verandert werden.

Herr Welling erganzt, Tenor in den Gremiensitzungen sei gewesen, dass man mitentscheiden wol-
le, wie das im Endeffekt geplante Konzept mit Inhalt geflllt werde.

Herr Bonse sagt, in der Sitzung des Ausschusses flur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung
vom 08.03.2022 sei es Konsens gewesen, dass die Politik entscheidungsbefugt sein solle, auch
hinsichtlich der subjektiven Entscheidungen. Die Verwaltungsmitglieder sollten natirlich bei den
Entscheidungsfindungen mitbeteiligt sein, da dort die Fachkompetenzen vorhanden seien. Aber
die Entscheidungen sollten letztendlich von den Politiker*innen getroffen werden.

Der Burgermeister erklart, er sehe ein hohes Risiko, wenn aus einer objektiven Vergabeentschei-
dung eine politische Entscheidung werde, dann sei ein Vergabeverfahren eigentlich nicht nétig.

Herr Bonse flgt hinzu, es ginge nicht um das Punktesystem, sondern um das Jurysystem.
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Der Blrgermeister sagt, er habe seine Zweifel bereits mitgeteilt, es sei aber letztendlich natirlich
die Entscheidung des Rates.

Herr Maal3en erkundigt sich, ob der Juryentscheid fiir den Rat bindend sei oder der Rat dann noch
anders entscheiden kénne.

Herr Simons erlautert, die eingegangenen Angebote wiirden zunachst von der Verwaltung formal
hinsichtlich der bindenden Vorgaben tberprift. Danach wirde durch die Verwaltung die Wertung
des Preises sowie die Wertung der objektiven Zuschlagskriterien vorgenommen. Anschlie3end
wurden die Konzepte der Jury zur Wertung vorgelegt. Am Ende nach der Juryentscheidung, seien
alle Punkte verteilt und es stehe fest, wer den Auftrag erhalte. Diese Entscheidung stehe dann
fest, da bei der Entscheidungsfindung bereits der Wille der Politik miteingeflossen sei.

Herr Réhr fuhrt aus, bei der Vergabeentscheidung handle es sich um eine Delegierung vom Aus-
schuss fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung, vom Haupt- und Finanzausschuss und vom
Rat. Die Verwaltung habe in den drei Gremien einen wesentlich geringeren Anteil als die Politik.
Daher spiegele die vorgeschlagene Besetzung der Jury das Mitgliederverhaltnis in keinster Weise
wieder. Die Kritik sei also durchaus verstandlich.

Es gehe hier nicht um Misstrauen gegentber der Verwaltung, es gehe darum, dass die Besetzung
der Jury nicht dem vom Gesetzgeber empfohlenen Verteilungsschliissel entspreche.

Herr Itrich flgt hinzu, wenn der Rat den Verteilungsschlissel andern méchte, dann handle es sich
nicht um Misstrauen, sondern um Emanzipation des Rates. Dies sei in Ordnung.

Der Blrgermeister bittet das Gremium darum, einen Vorschlag zu machen, welcher beraten und
ggfs. zur Abstimmung gestellt werden koénne.

Herr Maal3en schlagt vor, Verfahrensschritte hinzuzufligen. Die Jury kénnte als Fachgremium be-
ratend tatig werden, eine Vorauswahl treffen und der Rat entscheide dann am Ende. Die Jury wir-
de dann so wie von der Verwaltung vorgeschlagen besetzt und fungiere als Vorauswahlgremium.

Herr Simons antwortet, dass es sich grundsatzlich um einen vergaberechtlichen Vorgang handle,
bei dem der Rat festlege, wie die Vergabe ausgestaltet werde. Die abschliel’ende Vergabeent-
scheidung sei normalerweise bindend. Er misse aber priifen, ob der Vorschlag der CDU-Fraktion
machbar sei. Die Beantwortung erfolge zur Niederschrift.

Anmerkung der Verwaltung:

Grundlegend sieht die VeraulRerung von stadtischen Gebauden oder Grundstiicken per Konzept-
vergabe eine Zusicherung der Kommune an die Bindung der festgelegten Kriterien vor. Neben
diesem Grundkriterium sollte die Gleichbehandlung aller Bieter, eine klare und eindeutige Aufga-
benstellung, die Veroffentlichung der Qualitatskriterien mit Gewichtung, eine kompetente Jury, ge-
gebenenfalls die Anonymitat der eingereichten Konzepte sowie die Dokumentation einer transpa-
renten und nachvollziehbaren Entscheidung vorgesehen sein.

Die Vorgehensweise, dass die Jury rein empfehlend fungiere und der Rat abschlielRend entschei-
de, sei vom Grundsatz her méglich. Dies misse jedoch von Beginn an feststehen und beziehe sich
ausschlief3lich auf die Punktevergabe der Jury. Die Punktevergabe zu den objektiven Kriterien so-
wie die Punktevergabe zum Preis sind fix und kénnen nicht durch Ratsentscheid verandert wer-
den.

Eine abschlieRende Entscheidung Uber die Punktevergabe der Jury durch eine iberwiegend mit
Mitgliedern der Politik besetzten Jury wird von der Verwaltung empfohlen.
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Herr Hinerbein-Ahlers vertritt ebenfalls die Meinung, da das Ergebnis der Jury bindend fir den Rat
sei, sei wichtig, dass gewahrleistet sei, dass sich die Mehrheitsverhaltnisse widerspiegeln.

Der Blrgermeister erklart, er wirde es eher befiirworten, die Jurybesetzung zu verandern, als das
ganze Verfahren umzuandern. Er teilt mit, Frau Sibben habe soeben einen Besetzungsvorschlag
nach den Mehrheitsverhaltnissen erarbeitet. Demnach wiirde die Besetzung der Jury bei 10 Mit-
gliedern aus der Politik wie folgt lauten: CDU: 4 Mitglieder, SPD: 2 Mitglieder, Griine: 2 Mitglieder,
KBV: 1 Mitglied, FDP: 1 Mitglied. Zusatzlich noch vom Rat bestimmte Mitglieder der Verwaltung.

Herr Rohr schlagt vor, eine kurze Pause zu machen, damit die Fraktionen den Vorschlag bespre-
chen koénnten. Er flgt hinzu, er wirde gerne auch nochmal Uber die Gewichtung der Bewertungs-
kriterien 2.1 bis 2.5 beraten.

Herr Hinerbein-Ahlers weist darauf hin, dass die fachliche Beratung und Kompetenz der Verwal-
tung eine wichtige Komponente sei, daher misse sie natrlich in die Entscheidung mit einbezogen
werden.

Herr van Meegen verdeutlicht nochmal, dass es nicht um Misstrauen gegentber der Verwaltung
gehe. Der Vorschlag von Frau Sibben klinge spontan schon in Ordnung. Dieser sollte in den Frak-
tionen beraten werden. AuRerdem kdénnte man dabei dann auch nochmal die Rolle der Verwaltung
besprechen. Er stimmt Herrn Roéhr zu, dass nochmal Gber die restlichen 65 % der Bewertungskrite-
rien gesprochen werden sollte.

Der Blrgermeister erkundigt sich, was dabei nochmal genauer besprochen werden solle.

Herr Rohr erlautert, beispielsweise, dass die Verkaufsflache des Ladenlokals mit 15 % bei der Be-
wertung berticksichtigt werde bedeute, dass Interessenten, welche die Vorgabe nicht erflillen
kénnten, sich somit gar nicht bewerben brauchten. Weiterhin seien das Stellplatzkonzept und die
Gestaltung der Fassade mit einer 5 %-Gewichtung seiner Meinung nach unterbewertet.

Der Burgermeister weist darauf hin, dass die 15 %-Gewichtung bei dem Ladenlokal der Mehrheits-
fraktion sehr wichtig gewesen sei.

Herr Welling erklart, bei der Quadratmeter-Angabe von 800 gm handle es sich um die reine Ver-
kaufsflache, ohne Anlieferungsflache, ohne Stellplatze, ohne Sozialrdume usw. Es stelle sich die
Frage, ob das so einfach umsetzbar sei. Es sei so angedacht, dass ein Ladenlokal mit 800 gm sich
ansiedeln kénne, aber auch beispielsweise ein Ladenlokal mit 650 gm plus Nebenflachen. Sollten
die 800 gm erreicht werden, gebe es hier dann die volle Punktzahl. Das Stellplatzkonzept sei ein
zwingendes Kriterium. Punkte gebe es dann, wenn der Investor mehr Stellflachen schafft, als be-
noétigt wirden. Hinsichtlich der Gestaltung sei naturlich u. a. die Gestaltungssatzung grundlegend.
Hier richte sich die Punktevergabe danach, ob sich die Vorschlage an der Gestaltungssatzung
orientierten oder nicht. Ob die Gestaltung gefalle, sei dann Wertung der Jury.

Herr MaalRen erklart, ihn interessiere noch die Definition der Bewertungskriterien, dann sei die
Gewichtung wahrscheinlich auch nochmal verstandlicher. Grundsatzlich liege man beim Grund-
konstrukt wahrscheinlich gar nicht so weit auseinander. Bei dem Stellplatzkonzept kénnte er sich
beispielsweise auch noch Anderungen vorstellen.

Herr Roéhr erkundigt sich, ob er es richtig verstanden habe, dass, wer den 800 gm am nachsten
komme, die meisten Punkte bei der Bewertung bekomme. Er weist darauf hin, dass es bekannter-
malden einen Interessenten gebe, welcher die Nachbarhauser besitze. Dieser sei dann in dem
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Punkt beispielsweise unibertreffbar. Er frage sich, ob das tUberhaupt so ausgeschrieben werden
kénne. Wenn Kriterien nur von einem Interessenten erfillt werden kénnten, kénnte man sich die
Ausschreibung sparen.

Der Burgermeister erlautert, man konne schlecht verhindern, dass jemand Nachbarhauser besitze.
Uber die 35 % der Jurywertung bestehe die Mdglichkeit, an bestimmten Stellschrauben hinsichtlich
der Entscheidung zu drehen. Jemand vom letzten Platz komme aber natlrlich auch durch die Ju-
rywertung nicht mehr an die erste Stelle.

Der Biirgermeister unterbricht die Sitzung fiir eine Beratungs- und Belliftungspause von 19.36 bis
19.53 Uhr.

Herr Maalen bittet darum, die Definition der Bewertungskriterien 1 bis 2.5 der Niederschrift beizu-
fugen.

Der Blrgermeister sagt zu, dass die Verfahrensbedingungen inklusive der Definition zu den Zu-
schlagskriterien an die Ratsmitglieder weitergeleitet werden.

Herr Maalen flhrt aus, er sehe ein Problem in punkto Anonymitat. Diese sei nicht ganz gegeben,
da bereits ein mdglicher Interessent schon durch seinen Besitz hervorsteche.

Herr Welling erklart, dies sei naturlich richtig. Es sei grundsatzlich moéglich, das Verfahren nicht zu
anonymisieren, jedoch kénnten andere, nicht Kevelaerer Interessenten den Eindruck gewinnen,
man brauchte sich gar nicht erst zu bewerben, da durch ein politisch gepragtes Gremium und Be-
kanntwerden der Herkunft eines Investors ggf. geringe Zuschlagswahrscheinlichkeiten befuirchtet
werden konnten. Es sollte vermieden werden, dass gewisse Vorbehalte oder auch Vorzige mit in
die Entscheidungen hineinspielten. So wiirde auch der Bewerberpool gréRer gehalten werden.

Herr Brandts dankt Herrn Welling fir diese gute Klarstellung. Er frage sich aber, ob dieses Verfah-
ren, da es kein klassisches Vergabeverfahren sei, juristisch angreifbar sei.

Herr Simons antwortet, dass die von der Verwaltung vorgeschlagene Vorgehensweise und die
Zuschlagskriterien vergaberechtlich sehr sauber seien. Man habe sich bei der Erstellung der Vor-
gaben an dem Planungswettbewerb zum Peter-Plimpe-Platz sowie an den Grundsatzen einer
Konzeptvergabe orientiert.

Herr Welling erganzt, es sei natirlich immer mdglich, dass jemand den Rechtsweg einschlage, er
sehe hier aber kein grof3es Risiko.

Herr Hinerbein-Ahlers fragt, ob ein Investor sich auch nicht anonymisiert beteiligen dirfe.
Herr Welling antwortet, die Anonymitat des Verfahrens gelte flr alle Interessenten. Man kdénne
aber naturlich nicht beeinflussen, ob Interessenten zuséatzlich noch fir ihre Projekte werben wur-

den.

Herr MaalRen erkundigt sich, ob -vorausgesetzt ein Investor besalle alle Gebaude der StralRe- sich
die Bewertung dennoch lediglich auf die drei betroffenen Gebaude beziehen wirde.

Herr Welling bejaht dies, ansonsten sei die Vergleichbarkeit nicht gegeben.
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Der Blrgermeister schlagt vor, nun Gber den Antrag, die Entscheidung zu verschieben, abstimmen
zu lassen und sich vor der nachsten Ratssitzung noch einmal zu einer Beratung zu treffen, bei-
spielsweise am 11.05.2022 vor der Sitzung des Gestaltungsbeirates.

Es werden verschiedene Terminvorschlage fir ein Beratungstreffen besprochen, jedoch kein ge-
meinsamer Termin mit Politik und Blrgermeister gefunden. Daher einigen sich die Anwesenden
darauf, ein Treffen unter Beteiligung aller Fraktionen durchzufiihren und den Birgermeister dann
im Nachgang uber das Ergebnis zu informieren. Den Beratungstermin machen die Fraktionen un-
ter sich aus.

Der Burgermeister stellt den Antrag auf Verschiebung der Beratung und Entscheidung Uber die
Konzeptvergabe MarktstralRe in die kommende Ratssitzung zur Abstimmung.

Abstimmergebnis:
Einstimmig
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Auszug aus der Niederschrift
der 9. Sitzung des Rates
vom 12.05.2022

Offentliche Sitzung

9 | Konzeptvergabe MarktstralRe 46 /2022

Verhandlungsverlauf

Der Birgermeister teilt mit, dass dieser Tagesordnungspunkt im Haupt- und Finanzausschuss
kontrovers diskutiert worden sei. Der Rat und die Verwaltung haben sich in der vergangenen Wo-
che mehrfach getroffen und seien zu einer guten Losung fur beide Seiten gekommen.

Er erklart, den vorgeschlagenen Entwurf der Gremienzusammensetzung. Aufierdem sei man sich
daruber einig, dass bei Bedarf weitere beratende Mitglieder hinzugezogen werden kénnen. Die
Zahlen bezlglich des bezahlbaren Wohnraums werde man nachreichen. Ebenso habe man die
Dauer der Mietpreisbindung offengelassen, da dies noch nicht entschieden werden misse. Der
Blrgermeister erklart weiter, dass man sich geeinigt habe, die Formulierung beziglich des 6ffentli-
chen Verkehrsraums erst einmal bestehen zu lassen.

Herr Hinerbein-Ahlers sagt flir das Protokoll, man habe sich darauf geeinigt, dass das Gremium
wohlwollend bewerten solle, wenn ein Investor 6kologisch oder mit recycelbaren Materialien bauen
wolle.

Herr Maalen sagt, er gehe davon aus, dass die gesamten redaktionellen Anderungen in der Vor-
lage umgesetzt werden. AuRerdem gehe er davon aus, dass das Vergabekonzept rechtssicher
vorgelegt werde.

Der Burgermeister erklart, man werde das Vergabekonzept an eine Anwaltskanzlei mit Vergabe-
rechtsspezialisten zur Prifung abgeben und dann kénne man ggf. noch nachbessern.

Herr Welling teilt mit, dass eine Wirtschaftlichkeitsberechnung als Absicherung zwingend eingefor-
dert werde, damit das vorgestellte Konzept auch wirtschaftlich tragfahig sei. Die Wirtschaftlich-
keitsberechnung sei im Zusammenhang mit der Finanzierungsbereitschaftserklarung einer Bank
zu sehen. Damit bekomme man eine zusatzliche externe Bestatigung.

Der Biirgermeister sagt, dass man sich beziiglich der redaktionellen Anderungen bei Bedarf
nochmals mit Frau Ueltgesforth zusammensetzen kénne.

Beschluss

Der Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer fasst den folgenden Beschluss:

Der Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer beschlie3t die in der Sachdarstellung dargestellten Zulas-
sungsvoraussetzungen und Zuschlagskriterien als Entscheidungsgrundlage zum Verkauf der Ge-

baude ,Marktstralle 39, 41 und 43".

Der Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer beschlief3t, die Jury mit folgenden stimmberechtigten Mitglie-
dern zu besetzen:



Blrgermeister Dr. Dominik Pichler

4 Mitglieder der CDU-Fraktion

2 Mitglieder der Fraktion Blindnis 90/Die Grlne

2 Mitglieder der SPD-Fraktion

1 Mitglied der FDP-Fraktion

1 Mitglied der KBV-Fraktion

Fachbereichsleiter Stadtentwicklung und Bauordnung, Dave Welling
1 Mitglied des Gestaltungsbeirates

Weitere Personen nehmen beratend an der Jury-Sitzung teil:

1 Mitglied des Gestaltungsbeirates
Abteilungsleiter Bauordnung, Armin Zocher.

Abstimmungsergebnis

Einstimmig beschlossen gemal Beschlussvorschlag.
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Beschlussvorlage

Stadtentwicklung und Bauordnung

Vorlagen-Nr. | 81 /2022
WALLFAHRTSSTADT

Beratungsart | - gffentlich - KEVELAER

Konzeptvergabe Marktstralle
hier: Wertungskriterium "Gunstiger Wohnraum"

Beratungsfolge Sitzungstermin TOP-Nr.

Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer 23.06.2022

Sachverhalt / Rechtslage / Begrindung:

Als Teilkriterium zur Vergabe der stadteigenen Gebaude ,Marktstraf3e 39-43" soll der Aspekt des
glunstigen Wohnraums mit 10 Punkten bewertet werden. Die Definition des Begriffs ,glnstig” ist hier-
bei nicht beschlossen worden. Im Rahmen des Arbeitskreises zum bezahlbaren Wohnraum sollte
diese Definition erarbeitet werden. Grundlage hierfur sollte der Einkommensmedian der Kevelaerer
Bevolkerung sein. Aufgrund des Fehlens dieser Datengrundlage und der stetig steigenden Bau-
preise sowie der derzeitigen Inflationsrate wurde seitens der Verwaltung eine andere Herangehens-
weise gewdhlt, da eine valide und langerfristige Festlegung eines Wertes fiir gtinstigen Wohnraum
schwierig ist.

So wurde Ende Mai der aktuelle Mietwohnungsmarkt fir die Kreise Kleve, Wesel und Borken son-
diert und eine Preisiibersicht erarbeitet. Aus dieser geht hervor, dass der Durchschnittspreis pro m2
Mietwohnraum fir die Stadt Kevelaer bei ca. 9,30 € liegt. Bei Neubauvorhaben betragt dieser ca.
11,00 €. Beide Werte liegen tber dem kreisweiten Schnitt, welcher bei etwa 8,50 € bzw. 10,00 €
liegt. Der Vergleich mit Kommunen &hnlicher Grol3e zeigt auf, dass auch hier die Stadt Kevelaer ca.
0,50 € Uber dem aktuellen Schnitt liegt. Dies lasst darauf schlieBen, dass es moglich zu sein scheint,
Mietwohnraum gtinstiger anzubieten als es derzeit in Kevelaer der Fall ist.

Somit schlagt die Verwaltung vor. den Durchschnittswert fir den Kreis Kleve als Grundlage anzu-
nehmen. 8,50 € ist ein Wert, welcher der Verwaltung seitens einer Wohnungsbaugenossenschaft
genannt wurde, zu dem Neubauten realisierbar waren. Da es sich bei dem Vorhaben an der Markt-
stralRe im Bereich der Wohnungsmieten um eine Mischkalkulation handelt, sollte aus Sicht der Ver-
waltung der Wert von 8,50 € pro m? den Hochstwert darstellen, welcher als giinstig definiert wird.
Wenn man 75 % des Quadratmetermietpreises fir Neubauten in Kevelaer annimmt, so lage der
Wert bei ca. 8,23 €.

Als Wertungskriterium soll die Startmiete pro m? angenommen werden, welche gemaf den Vorga-
ben des Burgerlichen Gesetzbuches entsprechend steigen dirfen, so wie es etwa auch beim gefér-
derten Wohnungsbau der Fall ist. Die Startmieten sollen ins Verhaltnis gesetzt und auf die Flache,
fur die ein Mietpreis bis zu 8,50 € pro m? festgesetzt wird, hochgerechnet werden. Somit wirde
diejenige Partei die meisten Punkte erhalten, welche laut Definition das beste Verhaltnis aus preis-
gunstiger Miete und geschaffener Flache bietet. Sollte jemand sehr viel Flache zu einem Wert von
8,50 € schaffen, kann dieses durchaus einen Vorteil gegeniiber jemandem haben, der eine sehr
niedrige Startmiete anbietet, jedoch wenig Flache fir diese vorsieht. Die Formel zur Errechnung der
Platzierung ist nachfolgend dargestellt.



Startmiete — glinst. Startmiete
(1- - -- ) x Flache in m?
Glnstigste Startmiete

Sollte ein Konzept unterschiedliche, gilinstige Mieten unterhalb von 8,50 € anbieten, so wird fur diese
ein Durchschnittswert ermittelt, welcher auf die gesamte, glinstige Flache angerechnet wird. Hierzu
ein Beispiel:

Startmiete im Konzept:

80m24a5,90 €
150 m?2a 6,80 €
70m247,20€

hieraus ergabe sich ein Durchschnittwert von 6,65 € pro mz2 fur die angebotenen 300 m2,

Somit ergabe sich eine Definition von giinstigen Wohnraum bis zu einem Quadratmietmeterpreis
von 8,50 €. Die oben aufgefiihrte Formel ist Bemessungsgrundlage des Wertungskriteriums ,glns-
tiger Wohnraum®.

Um abschlieRend die genauen Punktwerte zu ermitteln, wird das Ergebnis der Bewertung analog in
die Formel eingetragen, welche auch fir die Kaufpreisbewertung angewendet wird. Somit erhalt das
beste Angebot fiir das Kriterium ,gtinstiger Wohnraum*“ 10 Punkte, die Ubrigen Angebote entspre-
chend weniger.

Aus Sicht der Verwaltung ist so sichergestellt, dass die Bewertung des Kriteriums moglichst neutral
und nachvollziehbar ist. Diese Vorgehensweise regt dazu an, entweder besonders glinstige Mieten
zu kalkulieren bzw. einen hohen Anteil an glinstigem Wohnraum zu schaffen. Verwaltungsseitig wird
es als aufgrund der aktuellen Entwicklungen als schwierig angesehen, die Definition tiber Einkom-
menshohen, Haushaltseinkommen oder Ahnlichem festzusetzen.

Finanzielle / personelle Auswirkungen:

Beschlussentwurf / Beschlussempfehlung:

Der Rat der Wallfahrtstadt Kevelaer beschlief3t die in der Sachdarstellung der Drucksache 81/2022
aufgeflihrte Definition des Wertungskriteriums ,,Glnstiger Wohnraum* als Grundlage fir die Vergabe
der Geb&ude ,Marktstrale 39-43“.

Kevelaer, den 10.06.2022
Der Birgermeister

Dr. Dominik Pichler
Mitzeichner

gez. Dave Welling

gez. Michael Simons
gez. Mara Ueltgesforth
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Auszug aus der Niederschrift
der 11. Sitzung des Rates
vom 23.06.2022

Offentliche Sitzung

17 | Konzeptvergabe MarktstraRe 81 /2022
hier: Wertungskriterium "Gilinstiger Wohnraum"

Verhandlungsverlauf

Herr Maalen teilt mit, man sei verwundert gewesen, dass die Verwaltung nicht den Weg Uber den
Arbeitskreis und die GWS zur Ermittlung des Wertes gegangen sei. Man kénne anhand der Vorla-
ge sehen, dass valide Zahlen sehr schnell wieder veraltet sein kdnnen. Aus diesem Grunde bean-
trage die CDU-Fraktion, den Wert von 8,50 € nicht als bindend ins Konzept aufzunehmen. Man
wolle ihn als Richtwert aufnehmen, aber gleichzeitig den Hinweis geben, dass der Wert bei Beginn
der Planung neu ermittelt werde. Zudem sollte man Uberlegen, ob man beim ,glnstigen Wohn-
raum* auch besonders gut zugeschnittene Wohnungen aufnehme kénne, die zwar nicht den Miet-
preis von 8,50 €/qm, aber gerade fir Singles und kleinere Familien erschwinglich seien. Herr
Maalen teilt mit, dass die Mietsteigerung nach BGB geschehen sollte.

Herr Welling sagt, es sei richtig, dass der Wert aus dem Arbeitskreis ermittelt werden sollte. Aller-
dings habe der Arbeitskreis den Auftrag erteilt, herauszufinden, auf welcher Basis der Wert ermit-
telt werde. Es gebe dazu keine zugangliche Datengrundlage. Bezuglich des Vorschlages nur einen
Richtwert als Zuschlagskriterium anzusetzen, sagt Herr Welling, dass dies sehr schwierig sei. Die
Festsetzung eines Richtwertes sei wahrscheinlich nicht mit dem Wettbewerbsrecht vereinbar. Er
erklart, dass die vorgeschlagenen Wohnmodelle beim ,glinstigen Wohnraum* herausfallen wiirden,
allerdings kdnne man sie Uber die Jury-Wertung bepunkten.

Herr Baumann erklart, dass es bei dem Wert von 8,50 € nur um ein Vergabekriterium fir glinstigen
Wohnraum auf der MarktstralRe gehe. Es gehe nicht um ein Vergabekriterium fir Wohnraum in 2
oder 4 Jahren. Aus diesem Grunde werde die SPD-Fraktion der Vorlage zustimmen.

Herr Kriger fragt, wie man sich verhalte, wenn keiner der Investoren einen Mietpreis von 8,50 €
ansetzt. Gebe es dann fir keinen Investor einen Punkt oder werde der niedrigste Mietwert eines
Investors als glinstigster Mietwert bewertet.

Der Blrgermeister antwortet, dass in diesem Falle kein Investor einen Punkt bekomme.

Herr Ambroz sieht das Problem darin, dass ,ginstiger Wohnraum® immer noch nicht definiert sei.
Er stellt an einem plastischen Beispiel das Anliegen der CDU-Fraktion dar. ,Gunstigen Wohnraum*
kénne man auch wie folgt definieren: ,Wie hoch sind die Wohnkosten, die ein Mieter insgesamt zu
zahlen hat, wenn er eine Wohnung bewohnt. Véllig unabhangig von der Quadratmeterzahl.” Ihm
schwebe eine GréRenordnung zwischen 500 € und 600 €, inklusive aller Nebenkosten vor, die sich
auch Niedrigverdiener leisten konnten. Er erklart weiter, dass man bei einem gunstig geschnitte-
nen, modernen Studioappartement von 35 oder 38 Quadratmetern und einem Mietpreis von
11 oder 12 €/gm bei einer Kaltmiete von ca. 400 € liege. Dies kénne ,glnstiger Wohnraum®* sein.
Wenn man an den 8,50 €/gm festhalte, dann behindere man mdglicherweise ein Konzept, in dem
viele kleine Appartements geschaffen werden kénnten.
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