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Betreff: offentlich

Machbarkeitsstudie - Variantenuntersuchung zur Nachnutzung der Biosphare

Einreicher: Geschéaftsstelle Stadtentwicklung und Bauen Erstellungsdatum 09.01.2015
Eingang 922: 09.01.2015
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Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung

Datum der Sitzung Gremium

21.01.2015 Hauptausschuss

Beschlussvorschlag:
Der Hauptausschuss mége beschlie3en:

Auf der Grundlage der anliegenden Machbarkeitsstudie — Variantenuntersuchung zur Nachnutzung

der Biosphare vom 18.12.2014 wird der nachstehenden Empfehlung des Oberbirgermeisters fir
eine weitere Richtungsentscheidung wie folgt zugestimmt:

(1) Aufgrund der Untersuchungsergebnisse der Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung der Biosphare

werden die folgenden Varianten 1, 3, und 5 nicht favorisiert und aus den nachstehenden
Grinden zurickgestellt:

Variante 1 - Modifizierte ,,Tropenhalle“:

o Dauerhafte nicht vertretbare Bezuschussung der Betreibung der Biosphare aus dem
Ergebnishaushalt der LHP in H6he von rd. 1.800 Tsd. € (in 2018) bis rd. 1.500 Tsd. €
(in 2027)

¢ Nicht vertretbare notwendige Finanzierung der Reattraktivierung und Sanierung der
Biospharenhalle in Hohe von rd. 7.400 Tsd. € aus dem Haushalt der LHP

Variante 3 - Haus in Haus (soziale Infrastruktur) - Kita, Jugend- u.
Seniorenfreizeiteinrichtung -
¢ Nicht akzeptable Mehrbelastung aus Betriebskosten in Hohe von rd. 17 € je m?
e Erhohung des Defizites der EntwicklungsmafRnahme in Hohe von rd. 5.700 Tsd. € fur
nicht durch soziale Zwecke genutzte Flachen mit erheblichem Vermietungsrisiko fir
Gewerbeflachen

Fortsetzung des Beschlusstextes Seite 3

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeiréte: [] Nein
[] Ja,in folgende OBR:

1 Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BbgKVerf

[] zur Information




Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Die Untersuchung zur weiteren Qualifizierung der Investitions- und Betriebskosten der Variante 4 wird
mit folgenden Prufungen und Nachweisen und mit folgenden Inhalten durchgefuhrt:

a. Flachen- und Raumnachweis, als Gegeniberstellung Planungskonzept vs.
Raumbedarfsempfehlungen MBJS
b. Energetisches Grobkonzept auf der Basis der zu erwartenden ENEV, Erstellung einer CO2-
Bilanz
Brandschutztechnisches Grobkonzept
Raumakustisches Grobkonzept (Unterrichtsraume und Halle)
e. Musterentwurf Standardklassenraum (Wandflachen, FuBbdden, Decken, Moblierung) und
Annahme Neuaufbau Fassade, ggf. Dach, als Voraussetzung der Simulationen
f. Simulationen:
e Thermische Simulation Winter/Sommer, einschlieRlich Nachweis der
Behaglichkeitswerte Temperatur und Luftgeschwindigkeit
¢ Nachweis CO2 Konzentration Unterrichtsraum mit 28+1 Personen nach VDI 6040
Blatt 1 sowie erganzend fur Blockunterricht (90 min U+ 20 min P)
¢ Belichtungs-/Beleuchtungssimulation

oo

= Im Ergebnis der Untersuchungen/Nachweise sind ggf. die Annahmen der
Investitions-/Betriebskosten anzupassen.

Diese Untersuchung verursacht Aufwendungen in Héhe von rd. 150.000 €.

Die Deckung fiir diese Kosten ist zum Produkt 5730201 - Biospharenhalle (BgA) - zum Konto 5431590
Sonstige Sachverstandigen Gerichts- und ahnliche Kosten - im Haushalt 2014 vorhanden.

Oberbirgermeister Geschéftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschéftsbereich 4




Fortsetzung des Beschlusstextes:

(2)

Variante 5 — Abbruch und Verkauf - nach Ablauf der Fordermittelbindung
e Abriss eines mit 6ffentlichen Mitteln errichteten architektonisch bedeutenden
Bauwerks

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse der Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung der
Biosphare wird (vorbehaltlich der zukinftigen planerischen Entscheidung der
Stadtverordnetenversammlung in einem B-Plan-Anderungsverfahren zur Erweiterung der
Nutzungsmdglichkeiten) die folgende Variante 2 insbesondere aus den nachstehend
genannten Grunden weiterverfolgt:

Variante 2 — Privater Investor (Verkauf der Biospharenhalle einschlieBlich Grundstiick
oder Einrdumung eigentumsahnlicher Rechte - mittels Erbbaurecht)

o Wegfall der dauerhaften Bezuschussung in Héhe von rd. 1.800 Tsd. € (2018) bis
1.500 Tsd. € (2027),

e Reduzierung des geplanten Defizites durch zusatzliche Verkaufserlése um bis zu
4.600 Tsd. € zum Ende der EntwicklungsmalRnahme und

e Erhalt des Bauwerks

Die Weiterverfolgung der vorgenannten Variante 2 erfolgt unter der MalRgabe, dass Uber
einen Zeitraum von maximal sechs Monaten (von April bis Oktober 2015) unter den
folgenden Voraussetzungen ein Interessenbekundungsverfahren zur Vermarktung durch die
Polo Beteiligungs GmbH durchzufiihren ist:

= Vorlage eines Nutzungskonzeptes durch den Interessenten erforderlich, wobei
offentliche Teilnutzungen nicht ausgeschlossen sind

= Neben Kauf von Grundstiick und Gebaude auch Erwerb eigentumsahnlicher Rechte
durch Interessenten mittels Erbbaurecht moglich

=  Verpflichtung des Interessenten zum Betrieb einer Einrichtung sowie zum Erhalt des

Baukérpers fir mindestens 15 Jahre

Ausschluss der Nutzung durch groRflachigen Einzelhandel

Ausschluss von Nutzungen mit erheblichen Emissionspotentialen

Ausschluss von Nutzungskonkurrenzen zur umgebenden Wohnnutzung

Hallennutzung des Interessenten im Rahmen der zuklnftigen Bauleitplanung

Vorleistungen des Interessenten vor Vertragsabschluss (Optionsgebtihr)

(4) Ferner wird aufgrund der Untersuchungsergebnisse der Machbarkeitsstudie zur

Nachnutzung der Biosphare (vorbehaltlich der zukunftigen planerischen Entscheidung der
Stadtverordnetenversammlung in einem B-Plan-Anderungsverfahren) parallel zur Variante 2
die folgende Variante 4 insbesondere aus den nachstehend genannten Grunden

weiterverfolgt:

Variante 4 — Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, Jugendfreizeiteinrichtung)

e Finanzierung der BaumalRnahme in Hohe von rd. 26.600 Tsd. € ausschlieRlich aus
dem Treuhandvermdgen und damit keiner unmittelbaren Belastung des stadtischen
Haushalts unter Einhaltung der Entwicklungsziele

nicht vorhandenes Vermietungsrisiko im Vergleich zur Variante 3

deutlich bessere Flachennutzung als Variante 3

deutlich geringere Betriebskosten als Variante 3

Erhalt des Bauwerks

(5) Die Weiterverfolgung der vorgenannten Variante 4 erfolgt unter der Maligabe, dass zur

weiteren Qualifizierung der Investitions- und Betriebskosten eine Untersuchung mit folgenden
Priufungen und Nachweisen durchzufiihren ist:

a. Flachen- und Raumnachweis, als Gegentiberstellung Planungskonzept vs.
Raumbedarfsempfehlungen MBJS



b. Energetisches Grobkonzept auf der Basis der zu erwartenden ENEV, Erstellung

einer CO2-Bilanz

Brandschutztechnisches Grobkonzept

Raumakustisches Grobkonzept (Unterrichtsraume und Halle)

e. Musterentwurf Standardklassenraum (Wandflachen, FuRboden, Decken,
Méblierung) und Annahme Neuaufbau Fassade, ggf. Dach, als Voraussetzung
der Simulationen

f. Simulationen:

e Thermische Simulation Winter/Sommer, einschliellich Nachweis der
Behaglichkeitswerte Temperatur und Luftgeschwindigkeit

¢ Nachweis CO2 Konzentration Unterrichtsraum mit 28+1 Personen nach
VDI 6040 Blatt 1 sowie erganzend fur Blockunterricht (90 min U+ 20 min
P)

¢ Belichtungs-/Beleuchtungssimulation

=>» Im Ergebnis der Untersuchungen/Nachweise sind ggf. die Annahmen

der Investitions-/Betriebskosten anzupassen.

oo

(6) Die Ergebnisse des Interessenbekundungsverfahren zur Variante 2 und der
Untersuchungen/ Nachweise zur Qualifizierung der Investitions- und Betriebskosten zur
Variante 4 sind der Stadtverordnetenversammlung im Dezember 2015 zur
abschlieBenden Entscheidung vorzulegen.

(7) Die vorliegende Machbarkeitsstudie — Variantenuntersuchung zur Nachnutzung der
Biosphare - wird im Februar 2015 im Rahmen einer Veranstaltung in der Biospharenhalle der
Offentlichkeit vorgestellt.



Berechnungstabelle Demografieprifung:

Bedarfsgerechtes Selbstbe
Wirtschaftswachs . . Gute Wohnbe- und qualitativ .
. Ein Klima von . .. . stimmtes
tum férdern, dingungen fur hochwertiges .
. Toleranzund |. Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- Y junge Menschen| Betreuungs-und . . .
Offenheitin der - . . | Leben bis ins index Demografie-
gebot erhalten .. und Familien |Bildungsangebot fir .
Stadt férdern .y . hohe Alter |Demografie| relevanz
bzw. ausbauen . ermoglichen Kinder u. Jugendl. .y
. Gewichtung: 10 . . ermadglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 anbieten Gewichtung: 20
Gewichtung: 20 9
1 0 3 3 0 150 sehr grofe

Begriindung:

Entsprechend der Verstandigung zur Prasentation des Zwischenstands der Machbarkeitsstudie zur
Nachnutzung der Biosphare — Quick —Check — im Hauptausschuss am 15.05.2014 wurde in der
Arbeitsgruppe Biosphare — bestehend aus Vertretern der Stadtverwaltung, des Entwicklungstragers
Bornstedter Feld, von Drees & Sommer, der Architekten Barkow/Leibinger und der Domus
Wirtschaftsprifgesellschaft/ Steuerberatungsgesellschaft - im Rahmen einer vertiefenden
Untersuchung die beigefiigte Machbarkeitsstudie - Variantenuntersuchung zur Nachnutzung der
Biosphare - erstellt, die nunmehr verbunden mit den vorgenannten Beschlussempfehlungen des
Oberblrgermeisters zur Zustimmung fir eine weitere Richtungsentscheidung dem Hauptausschuss
vorgelegt werden soll.

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird zur weiteren Begriindung im Ubrigen auf die anliegende
Machbarkeitsstudie — Variantenuntersuchung zur Nachnutzung der Biosphare vom 18.12.2014
verwiesen.

Anlage 1: Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage
Anlage 2: Machbarkeitsstudie Biosphare - Variantenuntersuchung






Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage

Betreff: Kurzfassung

1. Hat die Vorlage finanzielle Auswirkungen? [ ] Nein X Ja

2. Handelt es sich um eine Pflichtaufgabe? X] Nein []Ja

3. Ist die MaRnahme bereits im Haushalt enthalten? [ ] Nein X Ja [] Teilweise
4. Die MaRRnahme bezieht sich auf das Produkt Nr. 57302 Bezeichnung: Biospéarenhalle.

5.  Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

Angaben in EUro Volrsjta;hr Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr Gesamt

Ertrag
laut Plan

Ertrag
neu

Aufwand
laut Plan

Aufwand
neu

Saldo Ergebnishaushalt

-417.00 -392.000 -353.000 -317.200
laut Plan

Saldo Ergebnishaushalt
neu

Abweichung
zum Planansatz

5. a Durch die MalRnahme entsteht keine Ent- oder Belastung Uber den Planungszeitraum hinaus bis
2019 in der Hohe von insgesamt 150.000 Euro.

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Bisher Bis

Angaben in Euro bereitge- | Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Maknahme- [ Gesamt
stellt ende

Investive Einzahlungen
laut Plan

Investive Einzahlungen
neu

Investive Auszahlungen
laut Plan

Investive Auszahlungen
neu

Saldo Finanzhaushalt
laut Plan

Saldo Finanzhaushalt
neu

Abweichung
zum Planansatz

7. Die Abweichung zum Planansatz wird durch das Unterprodukt Nr. 5730201
Bezeichnung Biospharenhalle (BgA) gedeckt.

8. Die Malinahme hat kiinftig Auswirkungen auf den Stellenplan? DX Nein []Ja
Mit der MaRnahme ist eine Stellenreduzierung
von Vollzeiteinheiten verbunden.
Diese ist bereits im Haushaltsplan bericksichtigt? X Nein []Ja
9. Es besteht ein Haushaltsvorbehalt. Xl Nein []Ja
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Hier kdnnen Sie weitere Ausfihrungen zu den finanziellen Auswirkungen darstellen (z. B. zur Herlei-
tung und Zusammensetzung der Ertrags- und Aufwandspositionen, zur Entwicklung von Fallzahlen
oder zur Einordnung im Gesamtkontext etc.).

Die Untersuchung zur weiteren Qualifizierung der Investitions- und Betriebskosten der Variante 4 wird
durch die Architekten Barkow/Leibinger mit folgenden Prifungen und Nachweisen und mit folgenden In-
halten durchgefuhrt:

a. Flachen- und Raumnachweis, als Gegenuberstellung Planungskonzept vs. Raumbe-
darfsempfehlungen MBJS
b. Energetisches Grobkonzept auf der Basis der zu erwartenden ENEV, Erstellung einer
CO2-Bilanz
Brandschutztechnisches Grobkonzept
. Raumakustisches Grobkonzept (Unterrichtsrdume und Halle)
e. Musterentwurf Standardklassenraum (Wandflachen, FuRbdden, Decken, Méblierung)
und Annahme Neuaufbau Fassade, ggf. Dach, als Voraussetzung der Simulationen
f. Simulationen:
e Thermische Simulation Winter/Sommer, einschlie3lich Nachweis der Behag-
lichkeitswerte Temperatur und Luftgeschwindigkeit
e Nachweis CO2 Konzentration Unterrichtsraum mit 28+1 Personen nach VDI
6040 Blatt 1 sowie erganzend fur Blockunterricht (90 min U+ 20 min P)
¢ Belichtungs-/Beleuchtungssimulation

oo

=> Im Ergebnis der Untersuchungen/Nachweise sind ggf. die Annahmen der In-
vestitions-/Betriebskosten anzupassen.

Diese Untersuchung verursacht Aufwendungen in Hohe von rd. 150.000 €.

Die Deckung fiir diese Kosten ist zum Produkt 5730201 - Biosphéarenhalle (BgA) - zum Konto 5431590 Sons-
tige Sachverstandigen Gerichts- und @hnliche Kosten - im Haushalt 2014 vorhanden

Anlagen:

[] Erlauterung zur Kalkulation von Aufwand, Ertrag, investive Ein- und Auszahlungen
(Interne Pflichtanlage!)

[ ] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[ ] Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)
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Agenda

Aktuelle Situation

Grundlagen / Zielsetzung

Variante 1 - Modifizierte Tropenhalle

Variante 2 — Privater Investor

Variante 3 - Haus in Haus (soziale Infrastruktur)

Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Variante 5 - Abbruch und Verkauf

Variantenvergleich

O 00 N O U1 &~ W N -

Handlungsempfehlung als Fazit
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Grundlagen/Zielsetzung
Anlass und Ziel

= Die ,Biosphare”ist ein Tropenhaus der Stadt Potsdam und befindet sich im Volkspark Potsdam
= Die Biosphare wurde im September 2002 auf dem Gelande der Bundesgartenschau 2001 erdéffnet
= Der Bau kostete 29 Mio. € und wurde mit 21,5 Mio. € aus Landesmitteln gefordert
= Betrieben wird die Biosphare derzeit von einer Enkelgesellschaft der ProPotsdam und wird mit
1,5 bis 1,7 Mio. € jahrlich bezuschusst

= In der 49. Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam wurden vier
Varianten bestimmt, die es beztglich ihrer technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit zu

untersuchen gilt

= Eine Richtungsentscheidung fur die weitere Nutzung der ,Biosphare® ist im Januar 2015

vorgesehen

DREES &
B_L SOMMER




Variante 1 — Modifizierte Tropenhalle
Beschreibung

Stabilisierung der Umsatze durch:

* Starkung des Eventbereiches

* Reattraktivierung

* Durchfiihrung regelmaRiger Sonderausstellungen

Sanierung der Gebaudehiille Tsd. €. 5.700

Einstellung des Betriebs des Verpachtungs-BgA Biosphare
Weiterbetrieb durch die LHP im Rahmen eines neuen BgA

Die Biosphare Potsdam GmbH ilibernimmt den laufenden Geschaftsbetrieb
im Rahmen einer Geschaftsbesorgung fiir den BgA

Keine Auswirkungen auf das Defizit der EntwicklungsmalBnahme

Jahrlicher Zuschuss fiir den Betrieb der Biosphdrenhalle in Hohe von
rd. Tsd. € 1.800 (in 2018) bis rd. Tsd. € 1.500 (in 2027) aus dem Haushalt der LHP

DREES &
B_L SOMMER




Variante 1 — Modifizierte Tropenhalle
Kurzdarstellung

Landeshauptstadt

Potsdam

Geschéfts-
besorgungsentgelt

Ubertragung aus
demTreuhand-
vermogen in das

stadtische Vermégen

DOMUS

h 4

Geschafts-
/ neuer BgA \4 besorgungsvertrag
Blosphare mit dem BgA
<4
i Biosphére
Geschéftsbesorgungsentgelt ]
22g]. USt Potsdam
GmbH
SO bestehender Geschéafts-
S besorgungsvertrag mit der
IR LHP
|Grund und Boden|
k // Abwicklung neu: zusatzlich
Baumangel Umbau der Halle

\\K |Treuhandvermdgen|//

B——L

ETBF GmbH

DREES &
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Variante 1 — Modifizierte Tropenhalle

Chancen und Risiken

Finanzielle

Funktionale

Betriebsfortfiihrung und Sicherung
von rd. 40 Arbeitsplatzen

Multifunktionale Nutzungsmaglichkeiten als
Veranstaltungsort und fir
sonstige Indooraktivitaten

Erh6hung der Attraktivitat
des Volksparks

Betrieb der Tropenlandschaft als touristische
Basiseinrichtung

Erhalt des Bauwerks

Chancen
Dauerhafte Bezuschussung
in Héhevon rd. Tsd. € 1.800 (in 2018)
bis rd. Tsd. € 1.500 (in 2027)
Risiken
Finanzierung der Reattraktivierung und Sanierung
in Hohevon rd. Tsd. € 7.400
aus dem Haushalt der LHP
EEEE

B
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Variante 2 - Privater Investor
Beschreibung

Verkauf mit der Verpflichtung zum Betrieb einer Einrichtung sowie zum Erhalt des Baukorpers fiir
mindestens 15 Jahre (alternativ: Bestellung eines Erbbaurechts).

Hallennutzung im Rahmen der zukiinftigen Bauleitplanung

Erwarteter VerdauBerungserl6s in Hohe von bis zu € 200,00 je m? Grundstiicksflache abgezinst
auf 15 Jahre = bis zu Tsd. € 4.600 mmmp Reduzierung des Defizits der EntwicklungsmaBnahme durch
den VerauBerungserlés um bis zu Tsd. € 4.600.

Durchfiihrung eines Interessenbekundungsverfahrens -vorbehaltlich der planerischen Entscheidung
der Stadtverordnetenversammlung in einem B-Plan-Anderungsverfahren zur Erweiterung der
Nutzungsmaoglichkeiten liber einen Zeitraum von maximal sechs Monaten unter folgenden

Voraussetzungen:

* Vorlage eines Nutzungskonzeptes erforderlich, wobei eine 6ffentliche Teilnutzungen nicht ausgeschlossen sind

* Neben Kauf von Grundstiick und Gebdude auch Erwerb eigentumsahnlicher Rechte durch Interessenten mittels
Erbbaurecht moglich

e Ausschluss der Nutzung durch groRflachigen Einzelhandel

* Ausschluss von Nutzungen mit erheblichen Emissionspotentialen

e Ausschluss von Nutzungskonkurrenzen zur umgebenden Wohnnutzung

* Hallennutzung des Interessenten im Rahmen der zukiinftigen Bauleitplanung

* Vorleistungen des Interessenten vor Vertragsabschluss (Optionsgebiihr)

DREES &
B_L SOMMER




Variante 2 - Privater Investor
Kurzdarstellung

Landeshauptstadt Potsdam

\

Biospharenhalle

Abwicklung Ifd. ||

Bauprozesse

Beraumung der
Halle (bauliche
MaflRnahmen)

ETBFGmbH

Beraumung der

Grund und Boden

Treuhandvermogen

Biosphare

Halle (Tier- und . Potsdam
Pflanzenwelt)
GmbH
Verkauf aus dem
reuhandvermdogen > ..
_ Kaufer
Kaufpreis
Tsd. € 4.600
DREES &
B L SOMMER



Variante 2 — Privater Investor
Chancen und Risiken

Finanzielle Funktionale

Wegfall der dauerhaften Bezuschussung in Hohevon Erhalt des Bauwerks
rd. Tsd. € 1.800 (2018) bis rd. Tsd. € 1.500 (2027)

Abhé&angig vom Nutzungskonzept -
Betriebsfortfihrung und Sicherung von rd. 40 Belebung des Stadtteils
Chancen Arbeitsplatzen mindestens bis zur VerdufRRerung

Reduzierung des zum Ende der
EntwicklungsmalRnahme geplanten Defizits durch
VerauRerungserldsin Hohe bis zu Tsd. € 4.600

Kaufersuche nicht oder erst spéter erfolgreich: SchlieBung einer
a)Weiterbetrieb kostet ca. Tsd. € 1.000 p.a. touristischen Infrastruktureinrichtung
b) Kosten bei Stilllegung ca. Tsd. € 390 p.a.
c) Betrieb der Halle bis Verkauf auf Verschleil3

Attraktivitatsverlust des Volksparks

. Finanzierung Beendigung Hallenbetrieb durch
Risiken Zuschuss
Gewerbliche Nutzung im Widerspruch zu den
Entwicklungszielen
Erhohte Verkehrsbelastung durch
gewerbliche Nutzung
e DREES &
B L SOMMER
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Variante 3 - Haus in Haus (soziale Infrastruktur)
Beschreibung

Nutzung der Halle nach Umbau und Sanierung der Gebaudehiille fiir
» Kindertagesstatte 1.490 m? - ca. 180 Kinder

* Jugendfreizeiteinrichtung 340 m? - ca. 100 Plitze

* Seniorenfreizeiteinrichtung 340 m 2 - ca. 100 Platze

* Nutzbare Restfldchen ca. 1.790 m?

Finanzierung der entwicklungsbedingten sozialen InfrastrukturmaBnahmen
aus dem Treuhandvermogen

Finanzierung der nicht fiir soziale Infrastruktur genutzten Flachen erfordert ggfs.
eine kommunalrechtliche Genehmigung wegen Erh6hung des Defizites der
Entwicklungsmalinahme. Die zusatzlichen Baukosten von Tsd. € 5.700 werden
durch den VerauRerungserlos fiir ansonsten fiir die soziale Infrastruktur zu
verwendende Flachen in Hohe von voraussichtlich Tsd. € 1.800 nur teilweise
Kompensiert (Defiziterh6hung insgesamt Tsd. € 3.900)

DREES &
B_L SOMMER




Variante 3 — Haus in Haus (soziale Infrastruktur)

Funktionsverteilung

Seniorenfreizeitstatte
Jugendfreizeiteinrichtung
Kindertagesstatte

Restflachen

X

Kindertagsstatte

JUFE

Senioren- a8 D Restfliche
freizeitstatte 0 ——1— | I

V. ¥
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Variante 3 — Haus in Haus (soziale Infrastruktur)
Kurzdarstellung

Landeshauptstadt Potsdam

Bewirtschaftung

Ubertragung aus dem
Treuhandvermdégenin das
stadtische Vermdégen

Bewirtschaftung
Alternative 1

Ubernahme eines erhéhten
Defizits durch eingeplantes

Gewerbe (*) sowie tGberhdhte

Betriebskosten

|Grund und Boden

e e e

Bewirtschaftung
Alternative 2

Bewirtschaftung
i.R. Geschafts-

Pro Potsdam

besorgung fur
LHP

Geschéftsbesorgungs =

-entgelt zzgl. USt

GmbH

o o

EntwicklungsmaRnahme

Finanzierung und
Durchfuhrung der

soziale Infrastruktur

Durchfiihrung der
Baumalnahmen
Gewerbeflachen

K |Treuhandvermbgen | /

Abwicklung Ifd.
Bauprozesse

ETBF GmbH

* kommunalrechtliche Genehmigung erforderlich / ggfs. gewerblicher Zwischenmieter mit Endmieter LHP

B

L
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Variante 3 — Haus in Haus (soziale Infrastruktur)
Chancen und Risiken

Finanzielle

Funktionale

Chancen

Finanzierung und Durchfuhrung der BaumalRnahme
soziale Infrastruktur in Hohe von Tsd. € 6.900 aus
demTreuhandvermdgen

Erhalt des Bauwerks

VeraufRerungserldse der ansonsten mit sozialer
Infrastruktur zu bebauenden Grundstiicke
rd. Tsd. € 1.800

Synergieeffekte durch gemeinsame
Bewirtschaftung mit dem Volkspark

Reduzierung des Zuschusses bei Beendigung
Hallenbetrieb (Sozialplankosten) soweit Mitarbeiter
der Biosphare Potsdam GmbH zur technischen
Betreuung eingesetzt werden

Bildung eines neuen Stadtteilzentrums

Risiken

Erh6hung des Defizites der EntwicklungsmalRnahmein
HOéhevon rd. Tsd. € 5.700

Méglicherweise zuséatzliche InfrastrukturmafRnahmen
im Umfeld (z.Z. nicht bezifferbar)

Mehrbelastung aus dem Enbau sozialer Infrastruktur
in die Halle im Vergleich zu anderweitiger Errichtung
rd. Tsd. € 1.400

Nicht akzeptable Mehrbelastung aus Betriebskosten
in Hohevon rd. € 17 je m2

Finanzierung Beendigung Hallenbetrieb durch
Zuschuss

Mehraufwand bei Bewirtschaftung durch
PP GmbH in Hoheder USt auf Personalkosten

Vermietungsrisiko fur Gewerbeflachen
soweit nicht fur kommunale Zwecke genutzt
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Beschreibung

Nutzung der Halle nach Umbau und Sanierung der Gebaudehiille als
¢ Gesamtschule 7.170 m? - ca. 900 Schiiler (inclusive Hallenboden als Pausenraum)
* Jugendfreizeiteinrichtung 270 m? - ca. 100 Platze
* Dreifeld-Sporthalle 1.835 m?
* Bestand Technik/Sanitir 1.442 m?
Summe: 10.717 m?

Finanzierung der MaRBnahme aus dem Treuhandvermoégen Tsd. € 26.600

Keine Auswirkungen auf das zu erwartende Defizit der Entwicklungsmafl3nahme

Modell-Simulation zur abschlieBenden Ermittlung der Betriebskosten aufgrund
baukorperspezifischer Besonderheiten erforderlich
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Lageplan

Gesamtschule
Sportflachen Gesamtschule

Jugendfreizeiteinrichtung
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Blick in die Halle
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Funktionsverteilung

Gesamtschule
Sporthalle

Jugendfreizeiteinrichtung

[AW i —
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3-Feld-Sporthalle / %7@% o
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Gesamtschule ——
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Schnitt / Klimakonzept Sommer

Fortluft
AuRenluft

FuBbodenklhlung

3 URenliegender Sonnenschutz
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Eingestellte Klassenraume

DOMUS B——L vl
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Mensa und Jugendfreizeiteinrichtung
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Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
thalle
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Variante 4 — Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Kurzdarstellung

Landeshauptstadt Potsdam

-~ SS

Ubertragung aus dem
Treuhandvermégenin
das stadtische o~
Vermaogen

|Grund und Boden

1 Y
[} 1
1 ]
i i
i KIS | / \
1 ]
1 1
i 1
1
1
! 4 E Finanzierung und
! : ! < Durchfiihrung der
i l‘ Bewirtschaftung E c =l Entwicklungsmagnahme ETBF GmbH
' \ ! N A R
E 1 ] It
i ‘\ i ‘;'. h y < Abwicklung Ifd.
] ‘\ ] . 3 ' Bauprozesse
I —p M Biospharenhalle
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

-
I
T
L

R
~

k |Treuhandvermtjgen | j

DREES &
B_L SOMMER




Variante 4 — Haus in Haus (Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)
Chancen und Risiken

Finanzielle

Funktionale

Finanzierung der BaumafRRnahmein Hohe
von rd. Tsd. € 26.600 ausschlie3lich
aus dem Treuhandvermodgen

Schaffung einer Sporthalle/ Mehrzweckfunktionshalle
mit Zuschauerplatzen

Reduzierung des Zuschusses bei Beendigung
Hallenbetrieb (Sozialplankosten) soweit Mitarbeiter

Erhalt des Bauwerks

Chancen der Biosphare Potsdam GmbH zur technischen
Betreuung eingesetzt werden
Nutzung der Halle im Rahmen der Entwicklungsziele
Synergieeffekte in Zusammenhang mit der
Bewirtschaftung des Volksparks bei Nutzung fur
Jugendfreizeit / Schulsport
Hoéhere Baukosten fir Schulgebaudein der Halle rd. Ergénzung der Verkehrsinfrastruktur durch
Tsd. € 600 bei Gesamtkosten von Tsd. € 26.600 im Konzentration mehrerer Schulen
Vergleich zu anderweitiger Errichtung
Konzentration Schulstandort
Hohere Betriebskosten in Hohe von rd. Tsd. € 400 p.a. (zwei Schulen in unmittelbarer Nachbarschaft)
o im Vergleich zu anderweitiger Errichtung
Risiken
Verkleinerung der Flachen des Volksparks bei
Finanzierung Beendigung Hallenbetrieb durch Inanspruchnahme far Jugendfreizeit / Schulsport
Zuschuss
Mogliche Fordermittelrickzahlung bei Nutzung von
Teilflachen des Volksparks
EEEN
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B L SOMMER




Variante 5 — Abbruch und Verkauf

Beschreibung

Riuickbau der Biospharenhalle — Finanzierung durch das Treuhandvermogen

Entwicklung des Grundstiicks durch ETBF GmbH (B-Plan und ErschlieBung)

Vermarktung durch ETBF GmbH — erwarteter VerauBerungserlés nach Beriick-
sichtigung der Abriss- und ErschlieBungskosten ca. Tsd. € 5.200 ===) Verringerung
des Defizites der EntwicklungsmaRnahme um ca. Tsd. € 5.200 durch den
VeraulB3erungserlos
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Variante 5 — Abbruch und Verkauf

Kurzdarstellung
/ Landeshauptstadt \
Potsdam

Berdumung der

Halle (Tier-und  je—pp|

Pflanzenwelt)

Riickbau der Halle >

Biosphare
Potsdam
GmbH

Entwicklung

\\ <

\\K |Treuhandvermﬁgen | //

Grundstiick

ETBF GmbH

Vermarktung

Kaufpreis
Tsd. €5.200

Kaufer
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Variante 5 — Abbruch und Verkauf

Chancen und Risiken

Finanzielle

Funktionale

Wegfall der dauerhaften Bezuschussungin Héhevon
rd. Tsd. € 1.800 (2018) bis rd. Tsd. € 1.500 (2027)

Schaffung von dringend
bendtigten Wohnungsbauflachen
(ca. 250 Wohneinheiten)

Entwicklung im Treuhandvermégen.
Verauf3erung zeitnah mdglich

SchlieBung einer
touristischen Infrastruktureinrichtungder LHP

Chancen
Reduzierung des Defizits der Entwicklungsmanahme
durch VerauRerungserlos
in Hohevon rd. Tsd. € 5.200
Finanzierung Beendigung Hallenbetrieb
durch Zuschuss
Risiken
EEEE

Attraktivitatsverlust des Volksparks

DREES &
SOMMER



Variantenvergleich
Wirtschaftliche Betrachtung - Pramissen

Soziale InfrastrukturmaBnahmen (Variante 3) bzw. der Neubau der Schule (Variante 4)
miissen, wenn nicht in der Biospharenhalle, dann an anderer Stelle errichtet werden.
In den Variantenvergleich werden daher nur die Mehraufwendungen einbezogen,

die sich infolge des Einbaus vorgenannter MalBnahmen in die Halle ergeben (hallen-
integrationsbedingte Mehrkosten).

Die erwarteten VerauRBerungserldse in den Varianten 2 und 5 reduzieren das
geplante Defizit der EntwicklungsmaBnahme. Daraus ergibt sich eine Reduzierung
des aus dem Haushalt der LHP zu leistenden Kapitaldienstes ab dem Jahr 2020.

Der fiir den Betrieb der Biospharenhalle erforderliche Zuschuss aus dem Haushalt
der LHP wird den hallenintegrationsbedingten Mehrkosten der Varianten 3 und 4
sowie den VerauBerungserlosen in Form des jeweils der LHP ersparten
Kapitaldienstes nach Abschluss der EntwicklungsmaRnahme der Varianten 2

und 5 gegeniiber gestellt.
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Variantenvergleich
Wirtschaftliche Betrachtung - Berechnungsgrundlagen

Variante 1
Modifizierte Tropenhalle

Variante 2
Privater Investor

Variante 3
Haus in Haus
(soziale Infrastruktur)

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

Variante 5
Abbruch und Verkauf

Baukosten

Kapitaldienst
Zins 1,5 % Laufzeit 30 Jahre fir:
Bausanierung Tsd. € 5.685

Kapitaldienst
Zins 1,5% Laufzeit 5 Jahre fiir:
Reatrakktivierung Tsd. € 1.508

Betriebskosten

Abgeleitet aus den
Wirtschaftspl&nen 2014 /2015
rd. Tsd.€1.000p.a

Verkaufserlds

Kapitaldienst
Zins 1,5% Laufzeit 30 Jahre fir:

a) Zusétzliche Baukosten
InfrastrukturmaBBnahmen
Tsd. €1.355
b) Baukosten ubrige Fl&chen
zusétzlich Tsd. €5.704

Kapitaldienst
Zins 1,5% Laufzeit 30 Jahre fir:

Zusétzliche Baukosten fiir
Schulbau in der Halle
Tsd. €600
(insgesamt Tsd. € 26.600)

Differenz Betriebskosten soziale
Infrastrukturin der Halle /
Betriebskosten Solitarbau
unter Berticksichtigung
Instandhaltungsriicklage
€ 16,68/m2im Monat
zuziiglich Betriebskosten
Gewerbe u.a. Flachen
€17,90/m2im Monat

Differenz Betriebskosten der
Schule /Vergleichsobjekte
des KIS
unter Beriicksichtigung
Instandhaltungsriicklage
€2,93m2im Monat

mdglicher Verkaufserlos
31.881 m2 x € 200

abgezinst auf 15 Jahre
=rd.Tsd. € 4.554

Beriicksichtigung als ersparter
Kapitaldienst ab 2020in Héhe
vonbis zu Tsd. € 188,6 p.a.

Verkaufserlgs deransonstenzu
verwendenden Flachen
(Tsd. € 1.830) fiihrt zur

Reduzierung des Defizites des
Treuhandvermdgens.

Beriicksichtigung als ersparter
Kapitaldienst ab 2020 in Héhe

vonTsd.€75,8p.a.

B

L

erkaufsflache nach Entwicklung
27.089 m2 x € 300 =Tsd. € 8.127
. Abriss Halle Tsd. € 2.082
J. ErschlieBung Tsd. € 863
=Tsd. €5.182

Beriicksichtigung als ersparter
Kapitaldienst ab 2020 in Héhe
vonTsd.€214,6p.a
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Variantenvergleich

Wirtschaftliche Betrachtung — Mehrbelastung fiir die Landeshauptstadt

| 2018 | 2019 | 2020 [ 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 |
Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€ Tsd.€
Variante 1 - Modifizierte Tropenhalle
Zuschuss fur den Betrieb der Halle 1.217 1.077 1.092 1.110 1.128 1.147 1.166 1.185 1.205 1.225
Kapitaldienst fur Investitionen 549 549 549 567 568 255 255 265 257 257
Belastung LHP 1.766 1.626 1.641 1.677 1.696 1.402 1.421 1.450 1.462 1.482
Variante 2 - Privater Investor
Kosten Beendigung Hallenbetrieb 374
Ersparter Kapitaldienst
(in Abh&ngigkeit vom Verauerungserlos) -189 -189 -189 -189 -189 -189 -189 -189
Be-/Entlastung LHP | 374| 0| -189] -189)] -189] -189] -189] -189] -189)] -189)
Variante 3 - Haus in Haus (soziale Infrastruktur)
Kosten Beendigung Hallenbetrieb 374
Mehr-Betriebskosten soziale Infrastruktur 461 469 478 487 496 505 514 524 534 544
Betriebskosten tibrige Flachen 597 607 617 627 638 648 659 670 681 692
Kapitaldienst fur Mehraufwand Einbau soziale Infrastruktur 56 56 56 56 56 56 56 56 56 56
Kapitaldienst Einbau tbrige Flachen 236 236 236 236 236 236 236 236
Ersparter Kapitaldienst Verkauf Infrastrukturflachen -76 -76 -76 -76 -76 -76 -76 -76
Belastung LHP | 1488 1132 1311 1330 1350 1369 1.389] 1.410] 1431 1452
Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule,Sporthalle,JuFr)
Kosten Beendigung Hallenbetrieb 374
Mehr-Betriebskosten 377 384 391 398 405 413 420 428 436 444
Kapitaldienst fur Mehraufwand Einbau Schule 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25
Belastung LHP | 776 409 416| 423 430 438 445 453| 461 469
Variante 5 - Abbruch und Verkauf
Kosten Beendigung Hallenbetrieb 374
Ersparter Kapitaldienst -215 -215 -215 -215 -215 -215 -215 -215
Be-/Entlastung LHP | 374| 0| -215] -215] -215| -215| -215| -215| -215] -215|
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Variantenvergleich
Wirtschaftliche Betrachtung — Mehrbelastung fiir die Landeshauptstadt

Tsd. €
1.800 -~

1.700 +
1.600 +

1.500 -

1.400 -

1.300 -

1.200 +

1.100 -

1.000 +

900 A

800 +

700 H

600 o

500 A

400 o
300 A
200 o
100 -

o

2018 ) 2(;1\2050 ) 2021 ) 2022 i 2023 ) 2024 ) 2025 i 2026 ) 2027
-100 4
-200 - 8 g g o g 8 8

-300 -

—e—Variante 1 - Modifizierte Tropenhalle —e—Variante 2 - Privater Investor
—o—Variante 3 - Haus in Haus (soziale Infrastruktur) —8—Variante 4 - Haus in Haus (Gesamtschule, Sporth., JuFr)

—Wariante 5 - Abbruch und Verkauf
p— ] ] ]
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Handlungsempfehlung als Fazit

Nicht favorisierte / zuriick gestellte Varianten

Variante 1
Modifizierte Tropenhalle

Variante 3
Haus in Haus (soziale
Infrastruktur)

Dauerhafte Bezuschussung
in HGhe von rd. Tsd. € 1.800 (in 2018)
bisrd. Tsd. € 1.500 (in 2027)

Variante5
Abbruch und Verkauf

Nicht akzeptable Mehrbelastung aus
Betriehskosten
in Héhe von rd. € 17 je m?

Abriss eines architektonisch
hedeutenden Bauwerks

Finanzierung der Reattraktivierung
und Sanierung in Hohe von
rd. Tsd. €7.400
aus dem Haushalt der LHP

Erhdhung des Defizites der
Entwicklungsmalnahmein Hohe
von rd. Tsd. €5.700 fiir nicht
soziale Zwecke genutzte Flachen

Vermietungsrisiko fiir
Gewerbeflachen soweit nicht fiir
kommunale Zwecke genutzt

B——L
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Handlungsempfehlung als Fazit

_ Weiterverfolgung Varianten

Variante 2
Privater Investor

Wegfall der dauerhaften Bezuschussung
in Hohe von rd. Tsd. € 1.800 (in 2018)
bis rd. Tsd. € 1.500 (in 2027)

Reduzierung des Defizites der
EntwicklungsmaBnahme um bis zu Tsd. € 4.600

Erhalt des Bauwerks

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

Finanzierung der Baumanahme (Tsd. € 26.600)
ausschlieRlich aus dem Treuhandvermdgen damit keine
unmittelbare Belastung des statischen Haushalts

Kein Vermietungsrisiko im Vergleich zu Variante 3

Deutlich bessere Flachennutzung als Variante 3

Deutlich geringere Betriebskosten als Variante 3

Erhalt des Bauwerks
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Handlungsempfehlung als Fazit

Variante 2 Variante 4
Privater Investor Haus in Haus
(Gesamtschule, Sporthalle, JuFr)

Interessenbekundungsverfahrens im Zeitraum Durchzufuhrende Untersuchungen / Prufungen
April bis Oktober 2015 bzw. Nachweisfuhrungen
| |

Flachen- und Raumnachweise zur Vereinbarkeit mit

Sondierung der Nutzungskonzepte der Interessenten den Raumbedarfsenpfehlungen des MBJS

|
Energetisches Raumkonzept auf Basis der erwarteten
ENEV sowie Erstellung einer CO,-Bilanz
Durchfuhrung: |
Polo Beteiligungs GmbH Brandschutztechnisches Grobkonzept
|

Raumakustisches Grobkonzept fur Unterichtsraume
und Halle

Musterentwurf eines Klassenraumes sowie eines
Fassadenneubaus als Basis fur eine Simulation

Thermische Simulation Winter/Sommer

|
|
|
|
A4 I

Nachweise der CO, Konzentration inden
Prufung der Interessenbekundungen durch die Unterichtsraumen
Landeshauptstadt Potsdam I
in Abstimmung mit
der Polo GmbH und

Belichtungs-/Beleuchtungsimulation

den ETBF Entwicklungstrager Bornstedter Feld GmbH w
Durchfuhrung:
¢ Barkow Leibinger Gesellschaft von Architekten GmbH
Vorschlag von Interessenbekundungen zur - - =
Entscheidung (Einstellung des Vermarktungsversuches Abschlie3ende Einschatzung und ggfs. Anpassung
bei fruchlosem Verlauf) der Investitions- und Betriebskosten

1 T

Abschlieende Entscheidung im Dezember 2015
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