PO T?D—A M Stadtverordnetenversammiung
der

Landeshauptstadt
Potsdam

Protokollauszug
aus der

29. offentliche/nichtoffentliche Sitzung des Jugendhilfeausschusses
vom 01.06.2017

offentlich

Top 6.3  Dauerhafte Nachnutzung der Biosphare
17/SVVI/0370
zur Kenntnis genommen

Herr Weise (Geschéftsstelle Stadtentwicklung und Bauen) stellt anhand einer Prasentation die
Objektsituation dar. AnschlieRend stellt er den Variantenvergleich vor und gibt hierzu Erlauterun-
gen.

Herr Strober fragt, ob es beim Bau der Biosphare schon die Frage der Nachhaltigkeit bzw. Nach-
nutzung gab.

Herr Weise erklart, dass der Betreiber urspriinglich nach der BUGA-Nutzung von einer wesentlich
hoéheren Besucherzahl ausgegangen ist, die so nicht eingetreten ist.

Herr Kolesnyk schlagt vor, die Drucksache mit Blick auf die anderen in Rede stehenden Standorte
lediglich zur Kenntnis zu nehmen.

Dem Vorschlag wird einstimmig zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:
Zustimmung:
Ablehnung:
Stimmenthaltung:
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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, Fithessstudio, JuFr

Und zu Vergleichszwecken folgenden Varianten gegenubergestelit:

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

30.06.2017 3



Objektsituation

Orangerie

U-Boot

Tropenhalle

Orangerie

Shop F

oyer

U-Boot

Foyer
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Variante 7 A

Biospharenhalle, Naturkunde Museum, JuFr

AQUARIUM

§

BIOSPHARE, NATURKUNDE MUSEUM

UND JUGENDCLUB

NATURKUNDE MUSEUM

30.06.2017



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

30.06.2017 7



JUGENDCLUB

Naturkunde Museum, Schwimmbhalle, JuFr

Variante 7 B

NATURKUNDE MUSEUM

AQUARIUM

AN

SCHWIMMHALLE

NATURKUNDE MUSEUM

NATURKUNDE MUSEUM, SCHWIMMHALLE

UND JUGENDCLUB
30.06.2017



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

30.06.2017 9



BEACHVOLLEYBALL

KLETTERPARK

BEACHVOLLEYBALL
CENTER COURT

Beachvolleyball, Sporthalle, Jugendclub
BEACHVOLLEYBALL CLUB, SPORTHALLE

UND JUGENDCLUB

Variante 7 C 1

3-FELD-MEHRZWECK-
SPORTHALLE

10
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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

30.06.2017

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 hierfiir zu beriuicksichtigenden 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 + Instandhaltungsriucklage + Zinsaufwand

Basiszuschuss p.a.

30.06.2017

14




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
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
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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.

30.06.2017
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Zeitschiene

Umset-
Vorbereitung Teillnahmewettbewerb Verhandlungsverfahren zungs-
phase
Erstellung Auswahl der Bieter nach Eignung, Auswertung der indikativen
Projektexpose Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit Angebote

/Apr 17
/Jun 17
/Okt 17
/Dez 17

entsoheidun Verdffent- Aufforderung Einholung

desHA .';.be;';l lichung zur Abgabe letzverbindI-

Auschreibungs- Vergabe- inikativer icher
verfahren unterlagen Angebote Angebote
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