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Beratungsfolge Sitzungstermin
Ausschuss fur Kultur und Stadtepartnerschaften 10.05.2007

Nutzung des ehemaligen Kalksandsteinwerkes Potenberg
e Vorstellung der weitergehenden Planungen
e Finanzierungsmdglichkeiten
e Bereitstellung von Planungsmitteln

Beschlussvorschlag

1. Der Ausschuss flr Kultur- und Stadtepartnerschaften nimmt das in der Sitzung vor-
gestellte Entwicklungs- und Nutzungskonzept fur ein mégliches neues Kulturzentrum
zur Kenntnis.

2. Der Ausschuss fur Kultur und Stadtepartnerschaften empfiehlt dem Hauptausschuss
und der Stadtvertretung, die fir die weiteren Planung, Detailuntersuchungen und
Kostenermittlungen benétigten Finanzmittel in Hohe von 250.000 € im Wege einer
auRRerplanmafigen Ausgabe im Vermdégenshaushalt 2007 bereitzustellen. Die De-
ckung erfolgt zunachst aus der allgemeinen Ricklage.

3. Diese Planungskosten werden dem Projekt zuzuordnen und sind durch den endgulti-
gen Investor an den stadt. Haushalt zu erstatten.

Sachverhalt

In der Sitzung des Ausschusses am 15.03.2007 wurde unter TOP 4 das Konzept fir die
Neuorganisation des FORUM vorgestellt. In diesem Zusammenhang wurden auch die Uber-
legungen zur Schaffung eines neuen Kulturzentrums prasentiert.

Hierzu wurde u. a. folgender Beschluss gefasst: , Die Uberlegungen zur Schaffung eines
neuen Kulturzentrums mit dem derzeitigen Arbeitstitel ,Kulturwerk am See’ soll konsequent
weiter verfolgt werden.”

In Ausfiihrung dieses Beschlusses werden in der Sitzung am 10.5.2007 weitergehende U-
berlegungen fur ein Sanierungs- und Nutzungskonzept des ehemaligen Kalksandsteinwer-
kes am Stadtparksee vorgestellt.

Sachbearbeiter/in | Abteilungsleiter/in | Amtsleiter/in mitzeichnendes Amt (bei Stadtrat Oberbirgermeister
Uber-/ auRerplanm. Ausga-
ben: Amt 20)
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Die jetzt vorgeschlagene Mittelbereitstellung ist erforderlich um weitergehenden Planungen,
spatestens bis zum Zeitpunkt der abschlieRenden Entscheidung tber die zukiinftige Organi-
sationsform des FORUM im Dezember 2007, auf eine gesicherte Grundlage stellen zu kén-
nen. Nur so kénnen die Fragen kinftiger Investitionen und Umsetzungsschritte qualifiziert
und auf gesicherter Datenbasis durch die stadt. Ausschiisse entschieden werden.

Eine erste grob Uberschlagige Kostenschatzung fir die Investitionen geht derzeit von rd. 6
Mio € aus. Diese Zahl muss im weiteren Planungsverfahren konkretisiert werden; ebenso
mussen die Nutzungsmaoglichkeiten und Umsetzungsdetails erarbeitet werden.

Hinsichtlich der Finanzierung werden zurzeit verschiedenen Alternativen gepruft; Details
werden hierzu in der Sitzung erlautert:

Finanzierung tber den stadtischen Haushalt

Finanzierung Uber den Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes ,Kulturwerk"
Finanzierung Uber den Wirtschaftsplan der Mehrzweckséle Norderstedt GmbH
Finanzierung durch einen privaten Investor im Rahmen eines PPP-Modells
unter Beteiligung der Stadt

unter Beteiligung des Kulturwerkes

unter Beteiligung der MeNo-GmbH

oder gemeinsame Kooperationen

PR

coow

Variante 1: Finanzierung uber den stddtischen Haushalt

Die Investition flr die Baumaflinahme kdnnte durch die Stadt Norderstedt erfolgen. Die Bau-
kosten wéren dann Uber den stadtischen Haushalt bereitzustellen. Fir einen Kostenvergleich
mit anderen Alternativen waren die (tatséchlichen bzw. fiktiven) Zins- und Tilgungsleistungen
eines Kommunaldarlehens zugrunde zu legen.

Die Stadt wirde, je nach endgultiger Organisationsentscheidung, dem FORUM oder dem
Eigenbetrieb ,Kulturwerk* das fertige Geb&ude zur Nutzung tberlassen.

Variante 2: Finanzierung Uber den Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes ,Kulturwerk"

Abhangig von der Eigenkapitalausstattung wirde die Finanzierung direkt aus dem Vermégen
des Eigenbetriebes und/oder durch von ihm zu tragende Kapitalmarktmittel erfolgen.

Fur einen Kostenvergleich mit anderen Alternativen waren die Abschreibungen sowie die
Zinsbelastungen (hierbei kdnnten auch vom Eigenbetrieb Kommunalkreditkonditionen ge-
nutzt werden) zugrunde zu legen. Dartber hinaus kénnten sich bei dieser Losung steuerliche
Vorteile ergeben (Vorsteuerabzug).

Die Stadt wirde dem Eigenbetrieb ,Kulturwerk" das Grundstick zur Nutzung Uberlassen, das
Gebaude wirde dem Vermogen des Eigenbetriebs zugeordnet.

Variante 3: Finanzierung Uber den Wirtschaftsplan der Mehrzweckséle Norderstedt GmbH

Aufgrund der vorhandenen und mdglicherweise zusatzlichen, kiinftigen Eigenkapitalausstat-
tung der MeNo GmbH wiurde die Finanzierung direkt aus deren Vermdgen und/oder durch
von ihr zu tragende Kapitalmarktmittel erfolgen.

Ansonsten gilt hier sinngeman das Gleiche wie bei Variante 2; im Unterschied zum Eigenbe-
trieb kann die Gesellschaft jedoch keine Kommunalkreditkonditionen erhalten; dieses ware
nur Uber eine entsprechende Birgschaft moglich, die jedoch aufgrund der EU-rechtlichen
Bestimmungen kaum in Frage kommen durfte.

Die Stadt konnte der Gesellschaft das Grundstiick ebenfalls vertraglich zur Nutzung tberlas-
sen, das Gebaude wirde dem Vermdgen der Gesellschaft zugeordnet.
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Variante 4: Finanzierung durch einen privaten Investor im Rahmen eines PPP-Modells

Die Grundidee bei sogenannten PPP (Public-Private-Partnership)-Modellen besteht darin,
ein von der Stadt geplantes Bauvorhaben nicht selbst (oder durch einen stadtischen Eigen-
betrieb bzw. eine stadtische Gesellschaft) sondern durch einen privaten Dritten errichten zu
lassen; das Gebaude wird von der Stadt ( oder dem Kulturwerk oder der MeNo) anschlie-
Rend Uber einen langen Zeitraum (mind. 20 Jahre) gemietet bzw. im Rahmen eines Lea-
singmodells ganz oder teilweise erworben.

Fur die konkrete Ausgestaltung gibt es eine Vielzahl von Mdglichkeiten; hierzu erfolgen zur-
zeit entsprechende Prifungen durch die Kammerei.

Vorteile einer solchen Losung liegen zum einen in einer deutlichen Reduzierung der Investi-
tionskosten bei einem privaten Investor; dartiber hinaus kdnnen sich bei entsprechender
Vertragsgestaltung fur den laufenden Betrieb (Bewirtschaftungskosten, Reinigungskosten,
Hausmeisterdienste im Rahmen eines sog. Full-Service-Vertrages ) weitere

Kostenvorteile ergeben.

Dieses ware neben den Miet- bzw. Leasingkosten im Kostenvergleich zu bericksichtigen.

Neben der inhaltlichen Grundsatzentscheidung sind auch fir den Wirtschaftlichkeitsvergleich
detaillierte Planungen fir das Bauvorhaben eine wesentliche Voraussetzung. Dariiber hinaus
ist die Alternative zu Variante 2 erst nach Grindung des Eigenbetriebes mdglich; diese Ent-
scheidung ist fir Dezember 2007 vorgesehen.

Auch fur die Realisierung der unter Variante 4 genannten Moglichkeit einer PPP-Losung ist
diese Entscheidung erforderlich (wegen der Zuordnung Stadt, Eigenbetrieb, Eigengesell-
schaft).

Bei allen moglichen Finanzierungsvarianten sind zunachst Planungskosten in Héhe von rd.
250.000 € zu finanzieren. Sollten diese Planungen erst nach der Entscheidung uber die
Grundung des Eigenbetriebes in Auftrag gegeben werden bzw. erst dann eine PPP-
Finanzierung (mit der entsprechend erforderlichen Ausschreibung) vorbereitet werden, ergibt
sich eine zusatzliche Zeitverzégerung von mindestens 6 Monaten.

Es wird daher vorgeschlagen, die Planungskosten (zunachst) im stadtischen Haushalt be-
reitzustellen und danach unverziiglich einen entsprechenden Auftrag zu erteilen. Nach der
Entscheidung uber eine Finanzierung sind diese Planungskosten durch den Investor (Eigen-
betrieb, MeNo-GmbH oder privater Investor) an den stadtischen Haushalt zu erstatten.
Neben dem Zeitgewinn liegt der Vorteil dieser Losung darin, dass die Planungsergebnisse
bei den weiteren notwendigen Entscheidungen bertcksichtigt werden kdnnen.
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