
 
 

Protokollauszug 
aus der 

51. öffentliche Sitzung des Ausschusses für Stadtentwicklung, Bauen 
und Verkehr  

vom 30.05.2017 

 
öffentlich 
Top 4.7 Dauerhafte Nachnutzung der Biosphäre 

17/SVV/0370 
vertagt 

 
Herr Weise (Geschäftsstelle Stadtentwicklung und Bauen) bringt die Vorlage mit Verweis auf den 
Beschluss des Hauptausschusses vom 13.07.2016 (Drucksache 17/SVV/0447) ein (Präsentation 
siehe Anlage zur Niederschrift). Er geht auf die Objektsituation und den Variantenvergleich sowie 
die Betriebs- und Investitionskosten ein und macht darauf aufmerksam, dass  aus baulicher Sicht 
zwar alle Varianten umsetzbar wären, jedoch würde dies erhebliche Mehrkosten und keine Re-
duzierung der wirtschaftlichen Belastung für die Stadt bedeuten. Die Schwierigkeit bei der Um-
setzung anderer Nutzungen, sei das Gefälle in der Tropenhalle. Der Bau der Biosphäre sei haupt-
sächlich für die Nutzung einer Tropenhalle vorgesehen. Im Falle einer anderen Nutzung müssten 
Cluster eingebaut werden, die erhebliche Investitions- und Betriebskosten verursachen. 
Er betont, dass die Varianten einer mehrteiligen bzw. multifunktionalen Nutzung nicht wirtschaft-
lich seien, zumal zu den Basiskosten noch nutzungsspezifische Kosten hinzu kämen.  
 
Bei allen Varianten würden zwar 6,5 Mio. Euro für die Gebäudesanierung  anfallen. Der Vorteil 
bei der Nutzung des Gebäudes als Tropenhalle wäre  jedoch, dass neben den  erzielten Erlösen   
aus  Gastronomie und Ticketverkauf insbesondere Eventerlöse den erforderlichen  Aufwendun-
gen gegengerechnet werden können. Bei allen anderen Nutzungen sei dies  nicht der Fall. 
 
Sollte die Variante 1 – Modifizierte Tropenhalle -  als wirtschaftlichste Variante  durch die Stadt-
verordneten beschlossen werden, ist zu berücksichtigen, dass eine direkte Vergabe vergabe-
rechtlich nicht zulässig wäre, da es sich um eine dauerhafte Betreibung handelt.  
 
Aus diesem Grunde schlägt die Verwaltung vor ein erneutes Verfahren zur EU-weiten Ausschrei-
bung für die Nachnutzung der Biosphäre als Tropenhalle in modifizierter Form durchzuführen. 
Die wesentlichen Kostenpositionen werden er der Niederschrift als Anlage beigefügt. 
 
Herr Weise ergänzt, dass im Falle eines erfolglosen Verlaufes des EU-weiten Ausschreibungs-
verfahrens vorgesehen wird, zu den gleichen Bedingungen wie ausgeschrieben die Biosphäre 
Potsdam GmbH mit der weiteren Betreibung der Biosphäre als Tropenhalle mit einem jährlichen 
Gesamtzuschuss von höchstens 1,9 Mio. € zu beauftragen. 
 
 
Frau Hüneke bringt für die Fraktion Bündnis 90/ Die Grünen die neue Fassung des Änderungs-
antrages ein.  
„Die Stadtverordnetenversammlung möge beschließen: 
 
Der Oberbürgermeister wird beauftragt, ein Nutzungskonzept für den Standort der Biosphäre vor-
zulegen, das möglichst viel der für den Potsdamer Norden erforderlichen sozio-kulturellen Infra-
struktur umfasst (Bürgertreff, Jugendfreizeiteinrichtung/Jugendclub, Aufenthaltsqualität durch 
Gastronomie, Hortplätze, Sportanlagen). Auf dieser Grundlage ist ein Architekturwettbewerb für 
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einen Neubau auf dem Grundstück auszuschreiben. Im Ergebnis soll erneut eine anspruchsvolle 
Architektur unserer Zeit entstehen, die sich in den landschaftlichen Rahmen einfügt. 
 
Die Stadtverordnetenversammlung ist im September 2017 über den Zwischenstand der Vorbe-
reitungen zu informieren und ein Votum zum weiteren Verfahren einzuholen.“ 
 
Frau Hüneke betont, dass es notwendig sei über eine bessere Nutzung dieses Standortes nach-
zudenken. Es sei nicht vorstellbar über 20 Jahre eine Bezuschussung in einer solchen Größen-
ordnung vorzunehmen. Der Potsdamer Norden benötige eine bessere Infrastruktur. Von daher 
sollte die Prüfung erfolgen, bevor eine Entscheidung über die Biosphäre getroffen wird. Aus ihrer 
Sicht wäre die Durchführung eines Workshops, in dem die verschiedenen Belange dargelegt und 
abgeschichtet werden, sinnvoll. Viele offene Fragen bedürfen einer Klärung. 
 
 
Herr Jäkel entnimmt aus der Beschlussvorlage und den Ausführungen von Herrn Weise die Bot-
schaft, die wirtschaftlichste Form der Weiterführung der Biosphäre ist ihre fortgesetzte Nutzung 
als Tropenhalle im Kernbereich des Gebäudes mit Optimierung der Nutzungen in der Orangerie 
und im Foyerbereich. Damit könne der Erhalt des hervorragenden Angebotes der touristischen 
Infrastruktur und der naturkundlichen Bildungsangebote gesichert werden. 
 
 
Herr Tomczak spricht sich ebenfalls für den Erhalt der Halle aus. Jedoch sei im unverständlich, 
weshalb keine Integration einer Jugendfreizeiteinrichtung möglich sei. 
 
 
Herr Weise erläutert, dass technisch vieles möglich wäre. Die Umsetzung stelle sich jedoch pro-
blematisch dar, da mit Einschränkung der touristischen Nutzung und mit wirtschaftlichen Ein-
bußen (ca. 500 T€ Umsatz weniger) gerechnet werden müsse und bittet zu beachten, dass sich 
das Gebäude aufgrund seiner Bauweise nicht wirklich dafür eigne. In der Konsequenz müsse bei 
Integration einer Jugendfreizeiteinrichtung der Zuschuss höher veranschlagt werden. 
 
 
Herr Jäkel informiert, dass der Beigeordnete Herr Schubert angekündigt habe, dass in Kürze zwei 
Standorte im Potsdamer Norden für eine Jugendfreizeiteinrichtung vorgestellt werden. 
 
 
Herr Wiggert spricht die Betriebskosten im Hinblick auf die erhöhten Energiekosten und die tech-
nischen Möglichkeiten (z. B. auch für ein dezentrales  Blockheizkraftwerk) im Hinblick auf die 
Förderung zur energetischen Sanierung  an und erkundigt sich, mit wie viel Einnahmen aus der 
Gastronomie zu rechnen sei. 
 
Herr Weise informiert, dass nicht die Energiekosten der kostentreibende Faktor wären, sondern 
die Vielzahl von technischen Anlagen die Betriebskosten in die Höhe treiben würden. Die techni-
sche Umsetzung der energetischen Sanierung  hängt vom Betreiberkonzept  im Rahmen der 
Ausschreibung ab. Weiterhin bittet Herr Weise zu beachten, dass hierbei die Korrespondenz mit 
den Förderprogrammen (im Verhältnis von Investition zur möglichen Fördersumme) notwendig 
sei. 
 
 
Er informiert ferner, dass insgesamt rd, 2,8 Mio. € Umsätze und Erträge in 2015 erwirtschaftet 
und als Basis zu Grunde gelegt wurden. Hierzu wird als Anlage zum Protokoll eine Erläuterung 
der wesentlichen Kostenpositionen ausgereicht.  
 
 
Herr Goetzmann (Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung) äußert zum Thema Jugend-
freizeiteinrichtung in der Biosphäre, dass dies nicht weiter verfolgt werden sollte. Aus dem Blick-
winkel der Verwaltung ist man eher zu dem Ergebnis gekommen, konsequent auf die Realisierung 
der Jugendfreizeiteinrichtungsplätze außerhalb der Biosphäre zu orientieren. Er schätzt ein, dass 
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die Verwaltung noch vor der Sommerpause in der Lage sein wird, einen entsprechenden Vor-
schlag zu unterbreiten. 
 
 
Frau Reimers bringt zum Ausdruck, dass die Biosphärenhalle für andere Nutzungen unflexibel 
sei. Ein Abriss der Halle sei keine Option. Die Ausschreibung sollte für eine kreative Lösung of-
fenbleiben.  
 
Auf die weitere Frage von Frau Reimers, ob man im Rahmen der Untersuchung in diesem Zu-
sammenhang an eine weitere Hülle quasi als Überdachung in der Biosphärenhalle nachgedacht 
habe, stellt Herr Weise fest, dass man selbst eine Doppelfassade überprüft hätte, die aber auf-
grund der unvertretbaren Höhe der Investitionskosten verworfen wurde. Anhand der   Präsenta-
tion  stellt Herr Weise ferner klar, dass man versucht habe, bei den einzelnen Nutzungsvarianten   
durch den Einbau von Clustern die Nutzungsprobleme zu lösen. Dies sei jedoch unwirtschaftlich 
und selbst bei der untersuchten Schulnutzung aufgrund der Höhe der Kosten nicht gelungen. . 
 
 
Herr Weise teilt auf Nachfrage von Herrn Kirsch mit, dass ein Abriss der Biosphärenhalle 2 Mio. 
€ kosten würde. 
 
 
Herr Kirsch erkundigt sich nach der Größe des Grundstückes und regt an darüber nachzudenken 
die Halle abzureißen und das Grundstück auszuschreiben. Entsprechende Nutzungsvorschläge 
sollten eingeholt werden. 
 
 
Herr Kube verweist auf den Aspekt der Nachhaltigkeit. Dies müsse künftig mehr Beachtung fin-
den. Eine jährliche Bezuschussung von 1,9 Mio. € sei sehr hoch und damit finanziell unbefriedi-
gend. 
 
 
Herr Jäkel regt an die Landesregierung zu befragen, ob ein dauerhafter  Zuschuss zu den Be-
triebskosten möglich wäre.  
 
 
Herr Weise entgegnet, dass es hierzu intensive Gespräche mit der ILB zu Fördermöglichkeiten 
gegeben habe. Voraussetzung für eine eventuelle Förderung sei jedoch die Vorlage eines schlüs-
sigen Sanierungs- und Betreiberkonzeptes durch den Betreiber im Rahmen des EU-weiten Aus-
schreibungsverfahrens. Da bei der ILB durchaus ein grundsätzliches  Interesse an der Fortset-
zung der touristischen Nutzung der Biosphärenhalle besteht, wäre   neben der Förderung aus 
dem Programm der energetischen Sanierung (RENPlus) in Abhängigkeit vom Konzept auch eine  
Anschlussförderung für die Reattraktivierungsmaßnahmen  (aus der ehemaligen GA-I- Förde-
rung) aus dem Förderprogramm GRW - Ausbau der wirtschaftsnahen kommunalen (touristischen 
Infrastruktur) denkbar und nicht völlig auszuschließen.   
 
 
Der Tagesordnungspunkt wird beendet und in der kommenden Sitzung fortgeführt. 
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Nachnutzung Biosphäre Potsdam

Fortsetzung Variantenuntersuchung 

4 von 24 in Zusammenstellung



11.04.2017 2

Inhalt

1. Beschlusslage

2. Objektsituation

3. Variante 7A

4. Variante 7 B

5. Variante 7 C 1

6. Variante 7 C 2

7. Variantenvergleich – Prämissen

8. Variantenvergleich – Übersicht

9. Variantenvergleich – Ergebnis / Handlungsempfehlung

10. Zeitschiene

5 von 24 in Zusammenstellung



11.04.2017 3

Beschlusslage

Beschluss des Hauptausschusses vom 13.7.2016:

Die mit Vorlage 16/SSV/447 vorgestellte Variante 7 Mehrteilige bzw. 
multifunktionale Nutzung  mit konzeptioneller Neuausrichtung ist zu prüfen 

Folgende Nutzungen wurden daraufhin untersucht:

7 A    – Modifizierte Tropenhalle mit Naturkundemuseum und JuFr
7 B    – Naturkundemuseum und JuFr
7 C 1 – Mehrzwecksporthalle, Beachvolleyballhalle, Fitnessstudio, JuFr
7 C 2 – Mehrzwecksporthalle, Eishockeyhalle, Fitnessstudio, JuFr

Und zu Vergleichszwecken folgenden Varianten gegenübergestellt:

1       – Modifizierte Tropenhalle 
3       – Haus in Haus (soziale Infrastruktur, Kita, Sporthalle, JuFr
4       – Haus in Haus (öffentliche Gesamtschule, Sporthalle, JuFr
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Objektsituation
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Objektsituation
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Variante 7 A
Biosphärenhalle, Naturkunde Museum, JuFr
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Variante 7 A
Raumbedarf / Investitionsvolumen 
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Variante 7 B
Naturkunde Museum, Schwimmhalle, JuFr
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Variante 7 B
Raumbedarf / Investitionsvolumen
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Variante 7 C 1
Beachvolleyball, Sporthalle, Jugendclub
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Variante 7 C 1
Raumbedarf / Investitionsvolumen

14 von 24 in Zusammenstellung



11.04.2017 12

Variante 7 C 2
Eishockeyhalle, Sporthalle, Fitness Studio, JuFr
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Variante 7 C 2
Flächenermittlung und Baukosten
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Variantenvergleich
Prämissen

Betriebskosten Investitionen

Reattraktivierung der bestehenden Ausstellung in 
Variante 1 und 7 A

Förderung

Darlehen

Variante 1
Ist-Werte Biosphären GmbH 2015/2016 
nach Berücksichtigung energetischer 

Sanierung (15 % Einsparung)

Variante 3+4
Berechnungen Dress+Sommer zum 

Variantenvergleich 2014/2015

Variante 7 A bis 7 C 2
Keine gesonderte Ermittlung.           

Werte der Variante 1 als 
Grobkostenschätzung.

Unabhängig von der Nutzungsvariante muss in allen 
Fällen zunächst eine Sanierung der Gebäudehülle 

erfolgen.
Die hierfür zu berücksichtigenden Kosten betragen 

jeweils mindestens € 6.500.000.

Programm RENplus 2014-2020:
Die (energetische) Sanierung der 

Gebäudehülle wird ggfs. mit maximal 
€ 2.500.000 gefördert. 

Weiteres Bau-/Investitionsvolumen nach 
jeweiliger Nuztzung

Jeweils in Höhe der Gesamtinvestition nach Abzug 
der möglichen Föderung:

Zinssatz 1,5 % / Tilgung 20 Jahre
(10 Jahre Tilgung bei Reattraktivierung)

Instandhaltungsrücklage einheitlich
5,00 % p.a. für Sanierungs-

/Baumaßnahmen.

Betriebskosten + Instandhaltungsrücklage + Zinsaufwand
=

Basiszuschuss p.a. 

Reattraktivierungsrücklage
10,00 % p.a. für Variante 1 und 7 A
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Variantenvergleich
Übersicht Variante 1 / 3 / 4
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Variantenvergleich
Übersicht Varianten 7 A bis 7 C 2
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Variantenvergleich
Ergebnis - Handlungsempfehlung

Bisher zurückgestellte Varianten Nicht weiter verfolgte Varianten

Variante 1
Modifizierte Tropenhalle

Variante 3
Haus in Haus 

(soziale Infrastruktur - Kita, JuFr, 
Senioreneinr.)

Variante 5 
Abbruch und Verkauf

Variante 4
Haus in Haus 

(öffentliche Gesamtschule, Sporthalle,JuFr)

Variante 2 
Privater Investor

Variante 6
Angebot eines freien Schulträgers 
(private Gesamtschule, Sporthalle,JuFr)

Variante 7
Mehrteilige / Multifunktionale 

Nutzung

Verkauf 
gescheitert

Keine 
Befürwortung 
durch MBJS

Anstieg des 
Zuschusses 

wahrscheinlich

Steht ein Abbruch der Biosphärenhalle nicht zur Disposition, ist nach derzeitigem Kenntnisstand
die Fortsetzung des Betriebs im Rahmen einer reattraktivierten Tropenwelt  (Variante 1) die kostengünstigste Alternative

Betriebskosten
im Drittvergleich 

zu hoch

Investitionen im 
Drittvergleich zu 

hoch

Aktuelle Variantenuntersuchung

Die Fortsetzung des Betriebs kann jedoch nicht mehr im Rahmen einer befristeten Übergangsbetreibung erfolgen. 
Die geplante, langfristige Betreibung wird vom Vergaberecht erfasst und ist deshalb in einen 

europaweiten Wettbewerb zu stellen.

Festlegung des weiteren Vorgehens bei Scheitern des Ausschreibungsverfahrens.
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Zeitschiene
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Vorbereitung Teillnahmewettbewerb

Erstellung 
Projektexpose

Umset-
zungs-
phase

Auswahl der Bieter nach Eignung,
Leistungsfähigkeit und Zuverlässigkeit

Verhandlungsverfahren

Auswertung der indikativen 
Angebote

Grundsatz-
entscheidung 
des HA über 

Auschreibungs-
verfahren

Veröffent-
lichung 

Vergabe-
unterlagen

Aufforderung 
zur Abgabe 
inikativer 
Angebote  

Einholung 
letzverbindl-

icher 
Angebote
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Erläuterungen zur  dauerhafte Nachnutzung der Biosphäre (DS 17/SVV/0370) 

Hier:  Erläuterung der wesentlichen Kostenpositionen  zur Variante 1 – 

modifizierte Tropenhalle  

In Variante 1 soll der bisher im Obergeschoss gelegene Gastronomiebereich in die 

Orangerie verlegt werden. Damit wäre ein Zugang des Restaurants von außen für 

Parkbesucher und Anwohner möglich. Gleichzeitig soll eine bessere Nutzbarkeit der 

Orangerie für Veranstaltungen erreicht werden. Daneben ist in dieser Variante die Verlegung 

der Verwaltungsräume in den bisherigen Shop und eine Verlegung des Shops in das Foyer 

vorgesehen. 

 

a) Betriebskosten 

 

Grundlage für die Ermittlung der Betriebskosten sind im Wesentlichen die von Seiten der 

Biosphäre Potsdam GmbH vorgelegte Soll-Ist Vergleiche für die  Jahre 2015 und 2016.  

 

Als Betriebskosten wurden zum einen Energiekosten  

 Strom, 

 Fernwärme und 

 Wasser 

sowie sonstige Betriebskosten 

 Aufwendungen für Reparatur, Wartung und Serviceverträge, 

 Reinigungskosten, 

 Versicherungen und 

 Grundsteuer 

erfasst. 

 

Im Variantenvergleich wurde für alle Varianten eine Förderung im Rahmen des Programms 

RENplus 2014-2020 berücksichtigt Eine der Voraussetzungen für die Gewährung der 

Fördermittel ist die Reduzierung der Energiekosten um mindestens 15 %. Der 

Energiekostenansatz wurde daher entsprechend gemindert. Für die Sonstigen 

Betriebskosten wurde ein Anstieg von 1 % berücksichtigt bzw. Einschätzungen der 

Biosphäre GmbH zugrunde gelegt. Danach ermittelt sich der Betriebskostenansatz wie folgt: 

 

Betriebskosten 
 

 
 

Ist 2015 
 

Ist 2016 
 

Ansatz  

  
 

 
EURO 

 
EURO 

 
EURO 

  
 

      Strom 
 

 
 

142.458 
 

136.641 
 

121.088 

Fernwärme 
 

 
 

125.960 
 

128.915 
 

109.578 

Wasser 
 

 
 

25.860 
 

36.090 
 

30.677 

  
 

      Reparatur, Wartung, u.a. 
 

 
 

248.305 
 

165.133 
 

205.600 

Reinigungskosten 
 

 
 

120.634 
 

110.242 
 

121.840 

Versicherungen 
 

 
 

34.382 
 

36.490 
 

40.500 

Grundsteuer 
 

 
 

23.508 
 

23.508 
 

23.508 

  
 

     
652.791 
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b) Investitionen / Rücklagen 

 

Für die oben beschriebenen Baumaßnahmen wurden Baukosten in Höhe von insgesamt             

€ 3.272.000 veranschlagt. Zusammen mit den Sanierungskosten für die Gebäudehülle in 

Höhe von € 6.500.000 ergeben sich Baukosten in Höhe von insgesamt € 8.872.000. Denen 

stehen erwartete Zuschüsse aus dem Förderprogramm RENplus 2014-2020 in Höhe von           

€ 2.500.000 gegenüber.  

 

Nach Einschätzung der Biosphäre Potsdam GmbH sind für den modifizierten Betrieb der 

Biosphärenhalle folgende Reattraktivierungsmaßnahmen erforderlich:  

        
EURO 

         Ausrüstung außerschulisches Lernen 
     

100.000 

Weitere Ausstellungsexponate 
     

500.000 

Naturpfad und Hängebrücke 
     

200.000 

Flugsimulator 
       

100.000 

        
900.000 

 

Unterstellt wurde, dass innerhalb von 10 Jahren Maßnahmen in mindestens gleicher Höhe 

durchgeführt werden, um die Attraktivität der Tropenhalle für weitere 10 Jahre zu erhalten. 

Daher wurde eine entsprechende Rücklage in Höhe von 1/10 des Investitionsvolumens in 

Ansatz gebracht.    

 

Die Gesamtinvestitionen und Rücklagen ermitteln sich damit wie folgt:  

 

      
Investition 

 
Rücklage 

    
EURO 

 
EURO 

 
EURO 

         Umbau Orangerie, Verwaltung, Shop 
 

2.372.000 
    Sanierung Gebäudehülle 

   
6.500.000 

 
8.872.000 

 
443.600 

Reattraktivierung 
     

900.000 
 

90.000 

      
9.772.000 

 
533.600 

 

 

c) Zusatzaufwand 

 

Als Zusatzaufwand werden die ursächlichen mit Nutzung der Halle als Tropenhalle, 

Restaurant und Veranstaltungsort in Zusammenhang stehenden Aufwendungen 

berücksichtigt. Der Zusatzaufwand in Höhe von von rd. € 3.200.000 ermittelt sich danach wie 

folgt: 

 

        
EURO 

         Aufwendungen für Gastronomie, Events und Shop 
    

1.058.734 

Personalaufwand 
       

1.482.553 

Sonstige Aufwendungen 
      

654.426 

        
3.195.713 

 

Aufgrund der ab 2016 beginnenden Personalfluktuation wurden die Personalkosten des 

Jahres 2015 mit durchschnittlich 40 festangestellten Mitarbeitern in Ansatz gebracht. 
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Die sonstigen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Kosten für Unternehmenswerbung 

(€ 283.000), Betriebsbedarf (€ 95.640) und Abschreibungen (€ 50.000).   

 

d) Nutzungsspezifische Umsätze 

 

Den besucherbezogenen Umsätzen (Ticket, Shop, Gastronomie) wurde eine Besucherzahl 

von 150.000 p.a. zugrunde gelegt. Dem liegt die Annahme zugrunde, dass die oben 

genannten Umbau- und Reattraktivierungsmaßnahmen zumindest zu einer Stabilisierung 

des Besucheraufkommens auf dem Niveau der Jahre 2015 bzw. 2016 führen.  

 

Die Erlöse pro Kopf für Shop und Gastronomie orientieren sich an dem Wert des Jahres 

2016. Zusätzlich wurden, wie oben beschrieben, weitere € 320.000 in Ansatz gebracht. Für 

Ticketerlöse wurde eine Preissteigerung in Höhe von 5 % berücksichtigt. 

 

Die Eventumsätze entsprechen dem Istwert 2015. Mögliche Umsatzsteigerungen nach 

Umbau der Orangerie und Auslaufen der Fördermittelbindung wurden nicht berücksichtigt. 

Die nutzungsspezifischen Umsätze von rd. € 2.900.000 ermitteln sich danach wie folgt: 

 

 
 

       
EURO 

         Ticketerlöse  
     

1.179.767 

Shoperlöse 
     

187.500 

Gastronomieerlöse  
     

465.000 

Mehrerlöse Gastronomie 
     

320.000 

Eventerlöse 
     

632.404 

Sonstige Umsätze/Erträge 
     

102.591 

        
2.887.262 

 

e) Zusammenfassung / Sonstiges 

 

Zusammengefasst ergibt sich ein Gesamtzuschuss in Höhe von rd. € 1.900.000 wie folgt: 

 

      
EURO 

 
EURO 

         Betriebskosten 
   

652.791 
  Rücklagen 

   
533.600 

  Zinsaufwand 
   

107.028 
 

1.293.419 

Zusatzaufwand 
     

3.195.713 

Nutzungsspezifische Umsätze 
     

-2.887.262 

        
1.601.870 

Umsatzsteuer 19 % 
       

304.355 

        
1.906.225 
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