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Ausgangslage

Ratsbeschluss vom 19.06.2007 zur Verlagerung des stadtischen GroBmarktes im Jahr 2020

Ratsbeschluss vom 08.11.2007 zum neuen Standort KéIn-Marsdorf mit Auftrag, die
planerischen Voraussetzungen flr ein modernes Frischezentrum zu schaffen

Ratsauftrag vom 26.03.2009 zur Durchfiihrung von Untersuchungen fir den zukinftigen
Betrieb des Frischezentrums (Verkehr, Wirtschaftlichkeit).

Erstellung Verkehrsgutachten 2011; im Ergebnis wird bestatigt, dass der Standort
verkehrstechnisch machbar ist.

Ratsbeschluss vom 18.06.2013 zum Sanierungsgebiet ,,Entwicklungsbereich stidliche
Innenstadt-Erweiterung (ESIE) in KéIn-Raderberg*®

Bauliche Konzeption von DU Diederichs (23.04.2013)

* in der zunachst von einer Grol3e von ca. 66.800 m2 BGF und Investitionskosten in HOhe
von ca. 90 Mio. € ausgegangen wird

= die Investitionskostenschatzung ist im Ergebnis der betriebswirtschaftlichen
Machbarkeitsstudie angepasst worden und weist eine Hohe von 67,4 Mio. € aus
(14.05.2014 - Preisstand 2014)
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Vorgehen

Inhalte der betriebswirtschaftlichen Machbarkeitsstudie

= Markt- und Bedarfsermittlung zur Definition des Flachenbedarfs fur ein Frischezentrum

= Ermittlung des am Markt zu erreichenden Mietniveaus flir die Handels- und Lagerflachen

= Durchftihrung einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zu vier Realisierungsvarianten
= Markterkundung zur Prifung des Interesses flr das Vorhaben Frischezentrum Kdéln

Vorgehen Markt- und Bedarfsanalyse
= Befragung von 52 Handlern und 101 Kunden des Kdlner Grolimarktes

= Durchflhrung von rund 20 Expertengesprachen mit Geschaftsfihrern anderer Grol3markte,
Handlern, Vertretern der IG Gro3markt, Vertretern von Kammern und Vereinigungen sowie
Wettbewerbern aus dem Abholgrof3handel

= Besichtigung von vergleichbaren Gro3méarkten und Frischezentren in Frankfurt, Aachen und
Munchen

Pramissen

» Das neue Frischezentrum soll vor allem der Versorgung des Stadtgebietes Koln dienen.

» Endverbraucher sind nicht zugelassen, es ist kein Einzelhandel vorgesehen.
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Bedarf Frischezentrum

Gastronomie/Grobverbraucher
14.300 Wochenmarkthandel
22.500

Kunden

Einkaufer auf
allen Grolfmarkten:
55.700

Stationdrer Handel
18.900
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= Die kleinen und mittleren Lebensmittelbetriebe

sowie Gastronomen, Hoteliers und
Wochenmarktanbieter sind wichtige Abnehmer auf
dem Grofdmarkt in Koln.

Eine wichtige Kundengruppe sind nicht filialisierte
Lebensmittelkleinbetriebe.

Fur sie hat der Gro3markt eine sehr hohe
Bedeutung, da er gegenuber dem Abholgrof3handel
folgende Vorteile bietet:

= frei verhandelbare Preise

= Flexibilitat in Bezug auf das Sortiment (z.B.
Bedeutungszuwachs regionaler Produkte)

= kilrzere Reaktionszeiten bei Sonderbestellungen

= vorteilhafte Offnungszeiten ab 00:00 Uhr (bei
AbholgrofRhandel erst ab 7:00 Uhr)

= Von diesen Vorteilen profitieren auch die

Endverbraucher.



Bedarf Frischezentrum

Der Grofdmarkt als Stltze der Nah- und Grundversorgung...

= Das Einzelhandelskonzept fordert und fordert die kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen in
den Stadtteilen.

= Fast 30% der Versorgungsleistung mit Lebensmitteln wird laut Einzelhandelskonzept durch
Lebensmittelkleinbetriebe (Kleinsupermarkte, Obst- und Gemusemarkte, Kioske, mobile
Versorgung) in Kéln abgewickelt. Die Versorgungsleistung wird auch durch die Wochenmarkte
gestutzt.

= |In einigen Stadtteilen leisten die Wochenmarkte einen wesentlichen Teil der Grundversorgung,
da die Filialversorgung riicklaufig ist.

= Durch die Beteiligung der Stadt an dem neuen Frischezentrum kann sichergestellt werden,
dass bei Bedarf steuernd auf das Sortiment eingewirkt und die Vielfalt im Handel befordert
werden kann.

» Zur Unterstitzung der Nahversorgung ist ein Frischezentrum erforderlich.

» Das Frischezentrum leistet einen wichtigen Beitrag zur Unterstiitzung der regionalen
Wirtschatft.
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Flachenbedarf

Derzeitige Nutzerstruktur

= Heute werden etwa 27.300 m? Mietflache durch Anbieter von Frischewaren genutzt.
= Etwa 71% der befragten Handler kénnen sich einen Standortwechsel vorstellen.
Konkurrenzsituation und Nachfragetrends

= Es besteht eine grol3e Konkurrenz durch den regionalen AbholgrofRhandel. In K6ln und im
Umland befinden sich alleine Uber 300 dieser Betriebe.

= ZukUnftig steigende Marktbedeutung in den Bereichen Erzeuger, Bio und Convenience

» Es wurde ein maglicher Branchenmix fir ein ,, Ein-Stopp-Angebot* zu Grunde gelegt.

» Die Flache des neuen Frischezentrums (44.600 m2 Brutto-Grundflache bzw. 25.700 m?2
Mietflache) ist so dimensioniert, dass alle Anbieter von Frischewaren bertcksichtigt
werden kdnnen.

» Durch den Neubau wird eine hohere Flacheneffizienz erreicht als am heutigen Standort.
Aufgrund mdglicher Nutzungsanderungen sollte die Halle flexibel nutzbar sein.

» Daraus resultieren Investitionskosten in Hohe von 67,4 Mio. € (Preisstand 2014).
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Betriebswirtschaftliche Machbarkeitsstudie Frischezentrum Koéln

Erzielbare Miete

Mietableitung

Vorschlag fur Mieten im Frischezentrum Kaln

(Betriebsmiete in Euro/gm Mietflache p.M.)
Verkauf/Lager 14,50

komplementare Dienstleistungen (Servicedienstleister fiir 8,50
Gabelstapler, Kihlaggregate, Reparaturservice fur Wagen und
technische Einrichtungen, etc.)

BUro (Flachen fir die Marktverwaltung und fiir Handler) 7,00

Pramissen:

= Sicherheit zukinftiger Auslastungsquoten

= Ermittlung einer erzielbaren Miete unter Berucksichtigung der empirischen Untersuchung
= Uberpriifung der Miethéhe im Vergleich zu anderen Frischezentren in Deutschland

= Uberprifung der Miete aufgrund der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

= Einheitsmiete fir Lagerflachen und Verkauf (maximale Variabilitdt und Flexibilitat bei der
Nutzung der Flachen)

= Betriebsmiete unter Berucksichtigung umlagefahiger Betriebskostenanteile wie z.B.
Winterdienst, Hausmeisterservice, Verwaltungskosten, etc.
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Methodik der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

= Analyse der Geschéftszahlen des derzeitigen GroBmarktes, Analyse von Kennzahlen
vergleichbarer Gro3markte/Frischezentren

= Definition der Eigenrealisierungsvariante und von drei alternativen Realisierungsvarianten mit
unterschiedlich starker Einbindung privater Partner (OPP-Modelle -> Lebenszyklusansatz)

= Aufstellen eines Berechnungsmodells des Projektes Frischezentrum Koln und Identifikation
der wirtschaftlichsten Realisierungsvariante

= Prognose von Planung und Bau
= Ermittlung der Finanzierung
= Berechnung der zuktinftigen Kosten fir Instandhaltung, Gebaudebetrieb und Vermietung
= Betrachtung aller Einnahmen und Ausgaben lber einen Zeitraum von 33 Jahren
= Befragung OPP-erfahrener Unternehmen (Markterkundung) zur Prifung des Marktinteresses

» Untersuchung eines konservativen und eines optimierten Falls
» Barwertvergleich (Wirtschaftlichkeit der Realisierungsvarianten zueinander)
» Prognose der zu erwartenden Deckungslicke
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Realisierungsvarianten

Modell A - Eigenrealisierung

= Stadt bleibt Grundstiickseigentiimer

= Stadt baut und betreibt das Frischezentrum in Eigenregie tUber die Gebaudewirtschaft und
die Marktverwaltung

Modell B — OPP-Inhabermodell

= Stadt bleibt Grundstiickseigentiimer

= Privater Partner plant, baut, finanziert und betreibt das Frischezentrum
= Stadt K6In (Marktverwaltung) verwaltet das Frischezentrum

Modell C — OPP-Inhabermodell mit gemischtwirtschaftlicher Gesellschaft
= Wie Modell B

= Stadt beteiligt sich mit Minderheitsanteil an der OPP-Projektgesellschaft
= Stadt K6In (Marktverwaltung) verwaltet das Frischezentrum

Modell D — OPP-Konzessionsmodell

= Stadt verpachtet (Erbpacht) Grundstlick langfristig an privaten Partner

= Privater Partner plant, baut, finanziert und betreibt das Frischezentrum auf eigenes Risiko
(eingeschrankt) im Rahmen einer 33-jahrigen Dienstleistungskonzession
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Ergebnistbersicht

Modell A - Modell B — Modell C — Modell D —
HOEWEEURETREE OPP-Inhabermodell | OPP-Inhabermodell OPP-

gemischtwirtsch. | Konzessionsmodell
Gesellschaft

Barwert -92,1 -87,3 -85,8 -66,2 -86,3 -66,5 -93,2 -76,5
in Mio. €

Barwertvorteil - +69% +242% +6,3% +23,8% -1,1% +12,4%
in % gegenuber Modell A

Netto- -3,4 -3,1 -3,0 -1,7 -3,0 -1,7 -3,7 -2,6

Deckungsliicke
Durchschnitt in Mio. € p.a.

Die kalkulatorischen Kosten der Grundstticksbereitstellung wiirden die Netto-Deckungsliicke um jahrlich etwa 2,42 Mio.
€ erh6hen (kalkulatorische Deckungsliicke).

= Wirtschaftlichste Realisierungsvariante ist in allen Szenarien das OPP-Inhabermodell.

= Die Netto-Deckungsliicke kann durch das OPP-Inhabermodell deutlich gesenkt werden.

= Das OPP-Konzessionsmodell ist gegentiber der Eigenrealisierung sogar teilweise als
nachteilig einzustufen.

= Durch die gemischtwirtschaftliche Gesellschaft werden keine signifikanten wirtschaftlichen
Effekte erzielt.
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Gegenlberstellung Zeitachse Eigenrealisierung / OPP-Verfahren
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Weiteres Vorgehen

Weiteres Vorgehen bei einem OPP-Modell entsprechend dem Beschlussvorschlag
= Vorbereitung der Ausschreibungsunterlagen fuir das OPP-Vergabeverfahren
= keine Vertiefung der Planungen durch die Stadt
= umfassendes Vertragswerk flr die Laufzeit von bis zu 33 Jahren

= ergebnisorientierte Beschreibung der Planungs-, Bau-, Finanzierungs- und
Betriebsleistungen

= Durchfiihrung eines europaweiten und mehrstufigen OPP-Vergabeverfahrens
= Auswahl geeigneter Bieter im Teilnahmewettbewerb
= Preis- und Leistungswettbewerb
= Mdglichkeit der Verhandlung mit den Bietern
= Durchflhrung einer abschlie3enden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
= auf Basis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
= OPP-Prognose wird durch tatsachliches bestes Marktangebot ersetzt
= Bedingung flur die Zuschlagserteilung an einen privaten Partner

> Bei nachgewiesener Wirtschaftlichkeit des OPP-Modells gegeniiber der
Eigenrealisierung Vertragsunterzeichnung mit dem besten Bieter
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Empfehlungen

= Eine Nullvariante (also ein Verzicht auf ein Frischezentrum) wird mit Blick auf den Beitrag des
Frischezentrums zur Nah- und Grundversorgung in Koln nicht empfohlen.

» Realisierung des Frischezentrums mit einer Gré3e von 44.600 m? Brutto-Grundflache
= Vollsortiment bei dieser Grol3e darstellbar
= Vollvermietung kann zum Umzug angenommen werden
= auch im Vergleich zu anderen Frischezentren in Deutschland ist diese Grol3e plausibel

= flexible Baustruktur fur eventuelle zukinftige Nutzungséanderungen

= Einheitsmiete in H6he von mindestens 14,50 Euro/m?2 Mietflache p.M. (aufgrund der
erheblichen baulichen und strukturellen Verbesserungen begrtindbar und mit anderen
Frischezentren vergleichbar)

= Auswahl der Realisierungsvariante OPP-Inhabermodell

= deutliche Wirtschaftlichkeitseffekte zu erwarten, erhebliche Minimierung der jahrlichen
Deckungslicke mdglich

= Marktverwaltung kann weiterhin Vermietungs-Know How und Marktaufsicht einbringen und
hat dadurch volle Steuerungsmaoglichkeiten in Bezug auf Branchenmix und Mieterstruktur

= langfristige Kostensicherheit durch vertraglich fixierte OPP-Entgelte
= Terminsicherheit aufgrund vertraglich fixierter Baufertigstellungs- und Leistungstermine
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MELANIE KUNZMANN
Senior Consultant

L +49 30 257679-364

= +49 30 257679-199

= melanie.kunzmann@partnerschaften-
deutschland.de
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