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offentlich

Top 4.7 Dauerhafte Nachnutzung der Biosphare
17/SVVI/0370
vertagt

Herr Weise (Geschaftsstelle Stadtentwicklung und Bauen) bringt die Vorlage mit Verweis auf den
Beschluss des Hauptausschusses vom 13.07.2016 (Drucksache 17/SVV/0447) ein (Prasentation
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 waren, jedoch wurde dies erhebliche Mehrkosten und keine Re-
duzierung der wirtschaftlichen Belastung flir die Stadt bedeuten. Die Schwierigkeit bei der Um-
setzung anderer Nutzungen, sei das Gefalle in der Tropenhalle. Der Bau der Biosphare sei haupt-
sachlich fur die Nutzung einer Tropenhalle vorgesehen. Im Falle einer anderen Nutzung missten
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 kdmen.

Bei allen Varianten wirden zwar 6,5 Mio. Euro fir die Gebaudesanierung anfallen. Der Vorteil
bei der Nutzung des Gebaudes als Tropenhalle ware jedoch, dass neben den erzielten Erlédsen
aus Gastronomie und Ticketverkauf insbesondere Eventerlose den erforderlichen Aufwendun-
gen gegengerechnet werden kdnnen. 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 berlcksichtigen, dass eine direkte Vergabe vergabe-
rechtlich nicht zulassig ware, da es sich um eine dauerhafte Betreibung handelt.

Aus diesem Grunde schlagt die Verwaltung vor ein erneutes Verfahren zur EU-weiten Ausschrei-
bung flr die Nachnutzung der Biosphare als Tropenhalle in modifizierter Form durchzufihren.
Die wesentlichen Kostenpositionen werden er der Niederschrift als Anlage beigefigt.

Herr Weise erganzt, dass im Falle eines erfolglosen Verlaufes des EU-weiten Ausschreibungs-
verfahrens vorgesehen wird, zu den gleichen Bedingungen wie ausgeschrieben die Biosphare
Potsdam GmbH mit der weiteren Betreibung der Biosphare als Tropenhalle mit einem jahrlichen
Gesamtzuschuss von hdchstens 1,9 Mio. € zu beauftragen.

Frau Hiineke bringt fiir die Fraktion Biindnis 90/ Die Griinen die neue Fassung des Anderungs-

antrages ein.
,Die Stadtverordnetenversammlung mége beschlief3en:

Der Oberburgermeister wird beauftragt, ein Nutzungskonzept fiir den Standort der Biosphare vor-
zulegen, das moglichst viel der fur den Potsdamer Norden erforderlichen sozio-kulturellen Infra-
struktur umfasst (Burgertreff, Jugendfreizeiteinrichtung/Jugendclub, Aufenthaltsqualitdt durch
Gastronomie, Hortplatze, Sportanlagen). Auf dieser Grundlage ist ein Architekturwettbewerb flr



einen Neubau auf dem Grundstlick auszuschreiben. Im Ergebnis soll erneut eine anspruchsvolle
Architektur unserer Zeit entstehen, die sich in den landschaftlichen Rahmen einfugt.

Die Stadtverordnetenversammlung ist im September 2017 Uber den Zwischenstand der Vorbe-
reitungen zu informieren und ein Votum zum weiteren Verfahren einzuholen.”

Frau Hiineke betont, dass es notwendig sei Uber eine bessere Nutzung dieses Standortes nach-
zudenken. Es sei nicht vorstellbar tGber 20 Jahre eine Bezuschussung in einer solchen Grdlien-
ordnung vorzunehmen. Der Potsdamer Norden bendtige eine bessere Infrastruktur. Von daher
sollte die Priifung erfolgen, bevor eine Entscheidung lGber die Biosphare getroffen wird. Aus ihrer
Sicht ware die Durchfiihrung eines Workshops, in dem die verschiedenen Belange dargelegt und
abgeschichtet werden, sinnvoll. Viele offene Fragen bedurfen einer Klarung.

Herr Jakel entnimmt aus der Beschlussvorlage und den Ausfuhrungen von Herrn Weise die Bot-
schaft, die wirtschaftlichste Form der Weiterfihrung der Biosphare ist ihre fortgesetzte Nutzung
als Tropenhalle im Kernbereich des Gebaudes mit Optimierung der Nutzungen in der Orangerie
und im Foyerbereich. Damit kdnne der Erhalt des hervorragenden Angebotes der touristischen
Infrastruktur und der naturkundlichen Bildungsangebote gesichert werden.

Herr Tomczak spricht sich ebenfalls flir den Erhalt der Halle aus. Jedoch sei im unverstandlich,
weshalb keine Integration einer Jugendfreizeiteinrichtung méglich sei.

Herr Weise erlautert, dass technisch vieles moglich ware. Die Umsetzung stelle sich jedoch pro-
blematisch dar, da mit Einschrankung der touristischen Nutzung und mit wirtschaftlichen Ein-
buf3en (ca. 500 T€ Umsatz weniger) gerechnet werden musse und bittet zu beachten, dass sich
das Gebaude aufgrund seiner Bauweise nicht wirklich dafir eigne. In der Konsequenz misse bei
Integration einer Jugendfreizeiteinrichtung der Zuschuss hoher veranschlagt werden.

Herr Jakel informiert, dass der Beigeordnete Herr Schubert angekindigt habe, dass in Kiirze zwei
Standorte im Potsdamer Norden fir eine Jugendfreizeiteinrichtung vorgestellt werden.

Herr Wiggert spricht die Betriebskosten im Hinblick auf die erhéhten Energiekosten und die tech-
nischen Mdoglichkeiten (z. B. auch fur ein dezentrales Blockheizkraftwerk) im Hinblick auf die
Forderung 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 waren, sondern
die Vielzahl von technischen Anlagen die Betriebskosten in die Hohe treiben wirden. Die techni-
sche Umsetzung der energetischen Sanierung hangt vom Betreiberkonzept im Rahmen der
Ausschreibung ab. Weiterhin bittet Herr Weise zu beachten, dass hierbei die Korrespondenz mit
den Forderprogrammen (im Verhaltnis von Investition zur moglichen Férdersumme) notwendig
sei.

Er informiert ferner, dass insgesamt rd, 2,8 Mio. € Umsatze und Ertrage in 2015 erwirtschaftet
und als Basis zu Grunde gelegt wurden. Hierzu wird als Anlage zum Protokoll eine Erlauterung
der wesentlichen Kostenpositionen ausgereicht.

Herr Goetzmann (Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung) duRert zum Thema Jugend-
freizeiteinrichtung in der Biosphare, 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 Jugendfreizeiteinrichtungsplatze aul’erhalb der Biosphare zu orientieren. Er schatzt ein, dass



die Verwaltung noch vor der Sommerpause in der Lage sein wird, einen entsprechenden Vor-
schlag zu unterbreiten.

Frau Reimers bringt zum Ausdruck, dass die Biospharenhalle fur andere Nutzungen unflexibel
sei. Ein Abriss der Halle sei keine Option. Die Ausschreibung sollte fiir eine kreative Lésung of-
fenbleiben.

Auf die weitere Frage von Frau Reimers, ob man im Rahmen der Untersuchung in diesem Zu-
sammenhang an eine weitere Hiille quasi als Uberdachung in der Biosphérenhalle nachgedacht
habe, stellt Herr Weise fest, dass man selbst eine Doppelfassade Uberprift hatte, die aber auf-
grund der unvertretbaren Hohe der Investitionskosten verworfen wurde. Anhand der Prasenta-
tion stellt Herr Weise ferner klar, dass man versucht habe, bei den einzelnen Nutzungsvarianten
durch den Einbau von Clustern die Nutzungsprobleme zu I6sen. Dies sei jedoch unwirtschaftlich
und selbst bei der untersuchten Schulnutzung aufgrund der H6he der Kosten nicht gelungen. .

Herr Weise teilt auf Nachfrage von Herrn Kirsch mit, dass ein Abriss der Biospharenhalle 2 Mio.
€ kosten wirde.

Herr Kirsch erkundigt sich nach der Grof3e des Grundstiickes und regt an dariiber nachzudenken
die Halle abzureilen und das Grundstlick auszuschreiben. Entsprechende Nutzungsvorschlage
sollten eingeholt werden.

Herr Kube verweist auf den Aspekt der Nachhaltigkeit. Dies muisse kiinftig mehr Beachtung fin-
den. Eine jahrliche Bezuschussung von 1,9 Mio. € sei sehr hoch und damit finanziell unbefriedi-
gend.

Herr Jakel regt an die Landesregierung zu befragen, ob ein dauerhafter Zuschuss zu den Be-
triebskosten moglich ware.

Herr Weise entgegnet, dass es hierzu intensive Gesprache mit der ILB zu Fordermdglichkeiten
gegeben habe. Voraussetzung flir eine eventuelle Forderung sei jedoch die Vorlage eines schlis-
sigen Sanierungs- und Betreiberkonzeptes durch den Betreiber im Rahmen des EU-weiten Aus-
schreibungsverfahrens. Da bei der ILB durchaus ein grundsatzliches Interesse an der Fortset-
zung der touristischen Nutzung der Biospharenhalle besteht, ware neben der Férderung aus
dem Programm der energetischen Sanierung (RENPIus) in Abhangigkeit vom Konzept auch eine
Anschlussférderung flr die ReattraktivierungsmaRnahmen (aus der ehemaligen GA-I- Férde-
rung) aus dem Forderprogramm GRW - Ausbau der wirtschaftsnahen kommunalen (touristischen
Infrastruktur) denkbar und nicht véllig auszuschlief3en.

Der Tagesordnungspunkt wird beendet und in der kommenden Sitzung fortgefihrt.



Nachnutzung Biosphare Potsdam

Fortsetzung Variantenuntersuchung
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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 prufen

Folgende Nutzungen wurden daraufhin untersucht:

7 A - Modifizierte Tropenhalle mit Naturkundemuseum und JuFr

7 B - Naturkundemuseum und JuFr

7 C 1 — Mehrzwecksporthalle, Beachvolleyballhalle, Fithessstudio, JuFr
7 C 2 — Mehrzwecksporthalle, Eishockeyhalle, Fitnessstudio, JuFr

Und zu Vergleichszwecken folgenden Varianten gegenuibergestelit:

1 — Modifizierte Tropenhalle
3 — Haus in Haus (soziale Infrastruktur, Kita, Sporthalle, JuFr
4 — Haus in Haus (offentliche Gesamtschule, Sporthalle, JuFr
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Objektsituation

Orangerie

U-Boot

Tropenhalle

Orangerie

Shop F
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Biospharenhalle, Naturkunde Museum, JuFr

Variante 7 A

AQUARIUM

¥4

\\\\\

BIOSPHARE, NATURKUNDE MUSEUM

UND JUGENDCLUB

NATURKUNDE MUSEUM
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Variante 7 A

Raumbedarf / Investitionsvolumen

VARIANTE A

JUGENDCLUB
GEMEINSCHAFTSRAUM
PC RAUM

WERKSTATT

BURO

KUCHE

NATURKUNDE MUSEUM
FOYER

SEMINARRAUME
AQUARIUM

2.080 m?

104 m?
32 m?
25 m?
27 m?
17 m?

205 m?

1.270 m?
200 m?
85 m2
320 m?
1.875 m?2

5.1 VARIANTE A

1. ENTKERNUNGSMABNAHMEN

KG 300 / 400 41.425,- EUR
ORANGERIE 265 m2x 65,- EUR = 17.225,- EUR
LAGER 140 m2x 50,- EUR = 7.000,- EUR
TECHNIKRAUM 180 m2x 50,- EUR = 9.000,- EUR
BURO 205 m2x 40,- EUR = 8.200,- EUR
KG 500 22.500,- EUR
KG 700 6.200,- EUR
GESAMTKOSTEN BRUTTO 1. 70.125,- EUR
2. UMBAUMABNAHMEN

KG 300 / 400 2.135.800,- EUR
JUGENDCLUB 205 m2x 960,- EUR = 196.800,- EUR
NATURK. MUSEUM 1.555 m2x 1.000,- EUR = 1.555.000,- EUR
AQUARIUM 320 m2x 1.200,- EUR = 384.000,- EUR
KG 500 90.000,- EUR
KG 700 320.300,- EUR
GESAMTKOSTEN BRUTTO 2. 2.546.100,- EUR
3. SANIERUNGSMABNAHMEN

GESAMTKOSTEN BRUTTO 3. 6.500.000,- EUR

GESAMTKOSTEN BRUTTO

9.116.225,- EUR

11.04.2017 7



JUGENDCLUB

Naturkunde Museum, Schwimmbhalle, JuFr

Variante 7 B

NATURKUNDE MUSEUM

AQUARIUM

AN

SCHWIMMHALLE

NATURKUNDE MUSEUM

NATURKUNDE MUSEUM, SCHWIMMHALLE

UND JUGENDCLUB
11.04.2017



Variante 7 B

Raumbedarf / Investitionsvolumen

VARIANTE B

JUGENDCLUB
GEMEINSCHAFTSRAUM
PC RAUM

WERKSTATT

BURO

KUCHE

SCHWIMMHAILLE INKL. TECHNIK
UMKLEIDEN / DUSCHEN

NATURKUNDE MUSEUM
FOYER

SEMINARRAUME
AQUARIUM

7.605 m?2

104 m=2
32 m?
25 m?
27 m?2
17 m?

205 m?

3.050 m?
450 m?
3-500 I“2

2.200 m?2
625 m?
500 m?
575 m?2

3.900 m?2

5.2 VARIANTE B

1. ENTKERNUNGSMABNAHMEN

KG 300 / 400 261.450,- EUR
BIOSPHARE TH 2.500 m2x 50,- EUR = 125.000,- EUR
ORANGERIE 750 m2x 65,- EUR = 48.750,- EUR
U-BOOT / LAGER 650 m2x 80,- EUR = 52.000,- EUR
KINO / NEBENRAUME 550 m2x 50,- EUR = 27.500,- EUR
BURO 205 m2x 40,- EUR = 8.200,- EUR
KG 500 22.500,- EUR
KG 700 40.000,- EUR
GESAMTKOSTEN BRUTTO 1. 323.950,- EUR

2. UMBAUMABNAHMEN
KG 300 / 400
JUGENDCLUB

NATURK. MUSEUM
AQUARIUM
SEMINARRAUME
SCHWIMMHALLE

KG 500

KG 700

10.326.800,- EUR

205 m? x 960,- EUR = 196.800,- EUR
2.200 m?x 1.200,- EUR = 2.640.000,- EUR
575 m?x 1.200,- EUR = 690.000,- EUR
500 m?x 1.000,- EUR = 500.000,- EUR
3.500 m?x 1.800,- EUR = 6.300.000,- EUR
90.000,- EUR

2.270.000,- EUR

GESAMTKOSTEN BRUTTO 2.

12.686.800,- EUR

3. SANIERUNGSMABNAHMEN

GESAMTKOSTEN BRUTTO 3.

6.500.000,- EUR

GESAMTKOSTEN BRUTTO

19.510.750,- EUR
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BEACHVOLLEYBALL

KLETTERPARK

BEACHVOLLEYBALL
CENTER COURT

Beachvolleyball, Sporthalle, Jugendclub
BEACHVOLLEYBALL CLUB, SPORTHALLE

UND JUGENDCLUB

Variante 7 C 1

3-FELD-MEHRZWECK-
SPORTHALLE
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Variante 7 C 1
Raumbedarf / Investitionsvolumen

5.3 VARIANTEC 1

1. ENTKERNUNGSMABNAHMEN

KG 300 / 400 391.950,- EUR

BIOSPHARE TH 2.500 m2x 75,- EUR = 187.500,- EUR

FOYER 850 m2x 80,- EUR = 68.000,- EUR

ORANGERIE 750 m2x 65,- EUR = 48.750,- EUR

U-BOOT / LAGER 650 m2x 80,- EUR = 52.000,- EUR

KINO / NEBENRAUME 550 m?x 50,- EUR = 27.500,- EUR

VARIANTE C 1 Z. 710 m?2 BURO 205 m?x 40,- EUR = 8.200,- EUR

I KG 500 900 m2x 50,- EUR = 45.000,- EUR

GEMEINSCHAFTSRAUM 104 m? KG 700 60.000,- EUR

PC RAUM 32 m? GESAMTKOSTEN BRUTTO 1. 511.950,- EUR
WERKSTATT 25 m=2

el il 2. UMBAUMABNAHMEN

Moo KG 300 / 400 7.464.050,- EUR

PR — fia JUGENDCLUB 205 m? x 960,- EUR = 196.800,- EUR

AR EIBENT DOSCEER st 3-FELD-M.-SPORTHALLE 2.400 m2x 1.200,- EUR = 2.880.000,- EUR

CGERATERAUM 150 2 BEACHVOLLEYBALL 4.145 m2 x 850,- EUR = 3.523.250,- EUR

GYMNASTIK FLACHE 150 m? FITNESS-STUDIO 960 m2x 900,- EUR = 864.000,- EUR

2.400 m* KG 500 900 m? x 200,- EUR = 180.000,- EUR

BEACHVOLLEYBALL 2.800 m?=2 KG 700 1.640.000,- EUR

UMKLEIDEN / DUSCHEN 575 m?2 GESAMTKOSTEN BRUTTO 2. 9.284.050,- EUR
KLETTERPARK 770 m=2

R 3. SANIERUNGSMABNAHMEN

FITNESS-STUDIO 590 m? GESAMTKOSTEN BRUTTO 3. 6.500.000,- EUR
UMKLEIDEN / DUSCHEN 225 m*?
SAUNA 145 m?

GESAMTKOSTEN BRUTTO 16.281.000,- EUR

960 m?2
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Variante 7 C 2
Eishockeyhalle, Sporthalle, Fithess Studio, JuFr

EISHOCKEYHALLE

EISHOCKEYHALLE, SPORTHALLE
UND JUGENDCLUB

3-FELD-MEHRZWECK-
SPORTHALLE
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Variante 7 C 2

Flachenermittiung und Baukosten

VARIANTE C 2

JUGENDCLUB
GEMEINSCHAFTSRAUM
PC RAUM

WERKSTATT

BURO

KUCHE

3-FELD-MEHR. SPORTHALLE
UMKLEIDEN / DUSCHEN
GERATERAUM
GYMMNASTIK FLACHE

EISHOCKEYHAILLE
UMKLEIDEN / DUSCHEN

FITNESS-STUDIO
UMKLEIDEN / DUSCHEN
SAUNA

11.04.2017

7.565 m?2

104 m?2
32 m?2
25 m=2
27 m?
17 m?2

205 m?2

1.650 m?
450 m?2
150 m?
150 m?2

2.400 m?2

3.500 m?2
500 m?2
4.000 m?2

590 m?2
225 m?2
145 m=
960 m?2

5.4 VARIANTE C 2

1. ENTKERNUNGSMABNAHMEN

KG 300 / 400 511.450,- EUR
BIOSPHARE TH 2.500 m2x 150,- EUR = 375.000,- EUR
ORANGERIE 750 m2x 65,- EUR = 48.750,- EUR
U-BOOT / LAGER 650 m2x 80,- EUR = 52.000,- EUR
KINO / NEBENRAUME 550 m2x 50,- EUR = 27.500,- EUR
BURO 205 m2x 40,- EUR = 8.200,- EUR
KG 500 900 m2x 50,- EUR = 45,000,- EUR
KG 700 80.000,- EUR
GESAMTKOSTEN BRUTTO 1. 636.450,- EUR

2. UMBAUMABNAHMEN
KG 300 / 400
JUGENDCLUB
3-FELD-M.-SPORTHALLE
EISHOCKEYHALLE
FITNESS-STUDIO

KG 500

KG 700

9.340.800,- EUR

205 m?x 960,- EUR = 196.800,- EUR
2.400 m?x 1.200,- EUR = 2.880.000,- EUR
4.000 m?x 1.350,- EUR = 5.400.000- EUR

960 m? x 900,- EUR = 864.000,- EUR

900 m?x 200, EUR = 180.000,- EUR

2.050.000,- EUR

GESAMTKOSTEN BRUTTO 2.

11.570.800,- EUR

3. SANIERUNGSMABNAHMEN

GESAMTKOSTEN BRUTTO 3.

6.500.000,- EUR

GESAMTKOSTEN BRUTTO

18.707.250,- EUR
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Variantenvergleich

Pramissen

Betriebskosten

Investitionen

Variante 1
Ist-Werte Biospharen GmbH 2015/2016
nach Berlcksichtigung energetischer
Sanierung (15 % Einsparung)

Forderung

Variante 3+4
Berechnungen Dress+Sommer zum
Variantenvergleich 2014/2015

Unabhéangig von der Nutzungsvariante muss in allen
Féllen zunachst eine Sanierung der Gebaudehiille
erfolgen.

Die hierfir zu beriucksichtigenden Kosten betragen
jeweils mindestens € 6.500.000.

5

Programm RENplus 2014-2020:
Die (energetische) Sanierung der
Gebaudehiille wird ggfs. mit maximal
€ 2.500.000 gefordert.

Weiteres Bau-/Investitionsvolumen nach
jeweiliger Nuztzung

Variante 7 Abis 7C 2
Keine gesonderte Ermittlung.
Werte der Variante 1 als
Grobkostenschatzung.

5

Reattraktivierung der bestehenden Ausstellung in

=

Variante1und7 A

Instandhaltungsriicklage einheitlich
5,00 % p.a. fur Sanierungs-
/BaumaBnahmen.

Darlehen

Reattraktivierungsricklage
10,00 % p-a. fur Variante 1 und 7 A

Jeweils in Hohe der Gesamtinvestition nach Abzug
der méglichen Féderung:
Zinssatz 1,5 % / Tilgung 20 Jahre
(10 Jahre Tilgung bei Reattraktivierung)

Betriebskosten + Instandhaltungsricklage + Zinsaufwand

Basiszuschuss p.a.

11.04.2017
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Variantenvergleich
Ubersicht Variante 1/3/4

Nachnutzung
Biosphéiarenhalle
Variante 1 Va'lanhe 3 Variante 4
Orangerie/Biliro/Shop 2.372.000| |Soziale Infrastruktur 6.915.677 Schule 33.366.363
Restflachen 5.704.131| |Jufre 930.968
Investitionen in €
Reattraktivierung 900.000
3.272.000 12.619.808 34.297.330
Sanierung Gebi#udehiille in € ‘ 6.500.000‘ | 6.500.000| | oben enthalten
Befriebskosten 652791 Betriebskosten 884.973 Betriebskosten 661.424
Zusammenfassung Instandhgl!ungsri]c_l_clage 443.600 Instandhaltungsrucklage 955.990| |Instandhaltungsrucklage 1.714.867
T [ 2 Reattraktivierungsricklage 90.000
Zinsaufwand 1. Jahr 107.028| |Zinsaufwand 1. Jahr 279.863| |(Zinsaufwand 1. Jahr 502.830
Summe 1.293.419| |Summe 2.120.826| |Summe 2.879.121

‘ Basiszuschuss in € ‘ |

Basiszuschuss in €

‘ ‘ Basiszuschuss in € ‘

1.293.419 2.120.826 2.879.121
= ==
‘ Zusatzaufwand rd. € 3.200.000 ‘ ‘ Ha“s':';izt:;';s_g:;etéri“ ‘
— ——

Nutzungsspe zifische Um séatze
rd. € 2.900.000

Erstattung BK v. Kita-Trager
rd. € §5.000

‘ Zuschuss netto rd. € 1.600.000 ‘ |

Zuschuss netto rd. € 2.066.000

‘ Zuschuss netto rd. € 3.030.000

Anmerkung
und Risiken

Hoherer Zuschuss aufgrund
Baum ainahmen. Potentiale bei
Eventum satze als Chance zur
Z erung.
R|S|ken bestehen hlnsu:htllch.
Ei g Be '
weiterer Batln angelf Entwickiung
Betriebs- u.a. Kosten/
Anschubfinanzierung

Mehrbelastung aus
Betri i im Verg Zur
Errichtung an anderer Stelle in
Hohe vonrd. € 19 je m? imn Monat
Risiken bestehen hinsichtdich:
Zusatzlich erforderlicher
Infrastrukturm aBnahm e n/
Nutzung der Restilachen

Investitionsvolumen fiir die
Gesam tschule egt mit Mio. € 33,4
rd. Mio. € 7,1 iiber dem eines

jektes (ohne Jufre).
Risiken bestehen hinsichtlich:
Zusatdich erforderlicher
Infrastrukburm af nahmen/
Forderm ittelriickzahlung bei

Nutzung Telflachen Volkspark

11.04.2017




Variantenvergleich
Ubersicht Varianten 7 A bis 7 C 2

Nachnutzung ‘%% ’% ’ma% 7%
Biospharenhalle - - 3
Variante 7 A Variante 7B Variante 7C 1 Variante7 C 2
Jugendclub 629.875| |Jugendclub 269.148( |Jugendclub 258.804( |Jugendclub 274 476
Naturkundemuseum 1.986.350 Naturkundemuseum 5.206.385 3-Feld-Mz.-Sporthalle 3.605.899 3-Feld-Mz.-Sporthalle 3.789.383
Investitionen in € Schwimmhalle 7.535.217| |Beachvollyball 4.776.938| |Eishockeyhalle 6.915.638
Reattraktiverung 900.000 Fitness-Studio 1.154 360 Fitness-Studio 1227 153
3.516.225 13.010.750 9.796.000 12.207.250
Sanierung Gebauds hillle in € | 6.500.000] | 6.500.000] | 6.500.000] | 6.500.000
Betriebskosten 652.791 Betriebskosten 652791 Betriebskosten 652791 Betriebskosten 652 791
Zusammenfassung Instandhglmngsrucklage 455 811 Instandhaltungsrucklage 975.538| |Instandhaltungsrucklage 814.800( |Instandhaltungsricklage 935.363
) R~y Reattraktivierungsrucklage 90.000
Zinsaufwand 1. Jahr 145.497| |Zinsaufwand 1. Jahr 285.412| |Zinsaufwand 1. Jahr 238.143| |Znsaufwand 1. Jahr 273.997
Summe 1.344.099| [Summe 1.913.741 Summe 1.705.734| |Summe 1.861.751

Basiszuschuss in €
1.344.099

Basiszuschuss in €

1.913.741 1.861.751

Basiszuschuss in €
1.705.734

Basiszuschuss in € ‘ ‘

T

Zusatzaufwand Biospharenhalle
rd. € 2.800.000

.

Die Nutzungsspezifischen Umsiétze werden aller Voraussicht nach die zusatzlichen

und Risiken

rd. € 300.000. Im Ergebmnis Anstieg
des Zuschusses.
Rigiken im Ubrigen wie in
Variante 1 genannt

Weitere L Zur elisierung der Betriebskosten, zur Ermittiung der nut a K
Kosten und Erstellung von Um satzprognosen sind im Rah diese Variant rgelichs entbe hriich und
aus Kostengrinden nicht zu empfehlen.

Zusatzaufwand M _. - A A
Zuschuss | Sa:€ 11';0_0;:‘3”"1 ‘ zu berucksichtigenden Aufwendungen nicht decken.
Das negative Betriebsergenis wird sich weiter erhéhen.
o
Nutzungsspezifische Um satze
rd. € 2.050.000
—
| Zuschuss netto rd. € 3.145.000 ‘ ‘ Zuschuss netto > € 1.913.741 ‘ ‘ Zuschuss netto > € 1.705.734 ‘ ‘ Zuschuss netto > € 1.861.751 |
|Z|.|schuss brutto rd. € 3.740.000‘ ‘ Zuschuss brutto = € 2.280.000 ‘ ‘ Zuschuss brutto > € 2.030.000 ‘ ‘ Zuschuss brutto > € 2.215.000 |
Entfall der Eventumsatze von rd.
€ 632 000 (Stand 2015). Keine Aufgrund der Hohe der erforderlichen Investitionen, der Hohe der Betriebskosten und den zu erwartenden
Kom pensation durch prognos- geringen = i Eii en, kamn p tiziert , dass ein Betrieb der Halle in den
Anmerkung tizierte Sy nergieeffekte i_H. von Varianten 7 B bis 7 C 2 einen Anstieq des Zuschusses zur Folge hat.




Variantenvergleich

Ergebnis - Handlungsempfehlung

Bisher zuriickgestellte Varianten

Aktuelle Variantenuntersuchung

Nicht weiter verfolgte Varianten

Variante 3
Haus in Haus
(soziale Infrastruktur - Kita, JuFr,
Senioreneinr.)

Betriebskosten
im Drittvergleich
zu hoch

Variante 7
Mehrteilige / Multifunktionale
Nutzung

Anstieg des
Zuschusses
wahrscheinlich

Variante 2
Privater Investor

Verkauf
gescheitert

Variante 4
Haus in Haus
(offentliche Gesamtschule, Sporthalle,JuFr)

Investitionen im
Drittvergleich zu
hoch

Variante 1
Modifizierte Tropenhalle

Variante 5
Abbruch und Verkauf

A 4

Variante 6

Angebot eines freien Schultragers
(private Gesamtschule, Sporthalle,JuFr)

Keine
Beflirwortung
durch MBJS

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

A 4

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

*

Festlegung des weiteren Vorgehens bei Scheitern des Ausschreibungsverfahrens.

11.04.2017
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Vorbereitung Teillnahmewettbewerb Verhandlungsverfahren zungs-
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Erlauterungen zur dauerhafte Nachnutzung der Biosphare (DS 17/SVV/0370)

Hier: Erlauterung der wesentlichen Kostenpositionen zur Variante 1 —
modifizierte Tropenhalle

In Variante 1 soll der bisher im Obergeschoss gelegene Gastronomiebereich in die
Orangerie verlegt werden. Damit ware ein Zugang des Restaurants von auf3en far
Parkbesucher und Anwohner mdoglich. Gleichzeitig soll eine bessere Nutzbarkeit der
Orangerie fur Veranstaltungen erreicht werden. Daneben ist in dieser Variante die Verlegung
der Verwaltungsraume in den bisherigen Shop und eine Verlegung des Shops in das Foyer
vorgesehen.

a) Betriebskosten

Grundlage fur die Ermittlung der Betriebskosten sind im Wesentlichen die von Seiten der
Biosphare Potsdam GmbH vorgelegte Soll-Ist Vergleiche fir die Jahre 2015 und 2016.

Als Betriebskosten wurden zum einen Energiekosten

e Strom,
e Fernwarme und
e \Wasser

sowie sonstige Betriebskosten
Aufwendungen fir Reparatur, Wartung und Servicevertrage,
Reinigungskosten,
e Versicherungen und
e Grundsteuer
erfasst.

Im Variantenvergleich wurde fir alle Varianten eine Férderung im Rahmen des Programms
RENplus 2014-2020 beriicksichtigt Eine der Voraussetzungen fir die Gewahrung der
Fordermittel ist die Reduzierung der Energiekosten um mindestens 15 %. Der
Energiekostenansatz wurde daher entsprechend gemindert. Fir die Sonstigen
Betriebskosten wurde ein Anstieg von 1 % berlcksichtigt bzw. Einschatzungen der
Biosphare 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
Fernwarme 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



b) Investitionen / Rucklagen

Fir die oben beschriebenen Baumaflinahmen wurden Baukosten in Hohe von insgesamt
€ 3.272.000 veranschlagt. Zusammen mit den Sanierungskosten flir die Gebaudehille in
Hohe von € 6.500.000 ergeben sich Baukosten in Hohe von insgesamt € 8.872.000. Denen
stehen erwartete Zuschusse aus dem Forderprogramm RENplus 2014-2020 in Hohe von
€ 2.500.000 gegendber.

Nach Einschatzung der Biosphére Potsdam GmbH sind fir den modifizierten Betrieb der
Biospharenhalle folgende Reattraktivierungsmafnahmen erforderlich:

EURO
Ausristung aul3erschulisches Lernen 100.000
Weitere Ausstellungsexponate 500.000
Naturpfad und Hangebrucke 200.000
Flugsimulator 100.000

900.000

Unterstellt wurde, dass innerhalb von 10 Jahren Mafinahmen in mindestens gleicher Hohe
durchgefuihrt werden, um die Attraktivitat der Tropenhalle fir weitere 10 Jahre zu erhalten.
Daher wurde eine entsprechende Ricklage in Hohe von 1/10 des Investitionsvolumens in
Ansatz gebracht.

Die Gesamtinvestitionen und Riicklagen ermitteln sich damit wie folgt:

Investition Ricklage

EURO EURO EURO
Umbau Orangerie, Verwaltung, Shop 2.372.000
Sanierung Gebaudehille 6.500.000 8.872.000 443.600
Reattraktivierung 900.000 90.000
9.772.000 533.600

c) Zusatzaufwand

Als Zusatzaufwand werden die ursachlichen mit Nutzung der Halle als Tropenhalle,
Restaurant und Veranstaltungsort in Zusammenhang stehenden Aufwendungen
bertcksichtigt. Der Zusatzaufwand in Héhe von von rd. € 3.200.000 ermittelt sich danach wie
folgt:

EURO
Aufwendungen fir 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.



Die sonstigen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Kosten fir Unternehmenswerbung
(€ 283.000), Betriebsbedarf (€ 95.640) und Abschreibungen (€ 50.000).

d) Nutzungsspezifische Umsatze

Den besucherbezogenen Umsatzen (Ticket, Shop, Gastronomie) wurde eine Besucherzahl
von 150.000 p.a. zugrunde gelegt. Dem liegt die Annahme zugrunde, dass die oben
genannten Umbau- und ReattraktivierungsmafRnahmen zumindest zu einer Stabilisierung
des Besucheraufkommens auf dem Niveau der Jahre 2015 bzw. 2016 fuhren.

Die Erlose pro Kopf fur Shop und Gastronomie orientieren sich an dem Wert des Jahres
2016. Zusatzlich wurden, wie oben beschrieben, weitere € 320.000 in Ansatz gebracht. Fur
Ticketerlose wurde eine Preissteigerung in Hohe von 5 % berucksichtigt.

Die Eventumsatze entsprechen dem Istwert 2015. Mdgliche Umsatzsteigerungen nach
Umbau der Orangerie und Auslaufen der Fordermittelbindung wurden nicht berticksichtigt.
Die nutzungsspezifischen Umséatze von rd. € 2.900.000 ermitteln sich danach wie folgt:

EURO

Ticketerlose 1.179.767
Shoperlose 187.500
Gastronomieerldse 465.000
Mehrerlése Gastronomie 320.000
Eventerlose 632.404
Sonstige Umsétze/Ertrage 102.591

2.887.262

e) Zusammenfassung / Sonstiges

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

EURO EURO

Betriebskosten 652.791
Rucklagen 533.600
Zinsaufwand 107.028 1.293.419
Zusatzaufwand 3.195.713
Nutzungsspezifische Umsatze -2.887.262

1.601.870
Umsatzsteuer 19 % 304.355

1.906.225
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