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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Konversionsausschuss empfiehlt folgenden Beschluss des Gemeinderates:

1. Der Gemeinderat erweitert die Ausfiihrungsgenehmigung zur Verlagerung des Kul-
turhauses Karlstorbahnhof auf die Campbell Barracks von 15,06 Mio. € netto auf
Gesamtkosten in Hohe von 19,9 Mio. € netto.

2. Im Haushaltsplan und in der mittelfristigen Finanzplanung stehen bisher 18 Mio. €
zur Verfligung.
Die zusétzlich erforderlichen Mittel von 1,9 Mio. € werden im Haushaltsplan
2021/2022 und in der mittelfristigen Finanzplanung bereitgestellt und tGber Zuschiis-
se aus der Stadtebauférderung finanziert.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben / Gesamtkosten: 19.900.000
Ausflihrungsgenehmigung vom 14.12.2017 15.060.000
Mehrkosten 4.840.000
Einnahmen: 1.900.000
Zuschiisse aus der Stadtebauférderung im Rahmen der Ent- 1.900.000

wicklung des Erneuerungsgebietes Konversion Sudstadt;
Zuschusshéhe ist abhéngig von den forderfahigen Kosten

Finanzierung: 19.900.000
Bisher im Haushaltsplan und in der mittelfristigen Finanzpla- 18.000.000
nung zur Verfigung stehende Mittel

Weitere Mittelbereitstellung im Haushaltsplan 2021/2022 und 1.900.000

in der mittelfristigen Finanzplanung;
Mehrbedarf wird Gber Zuschisse aus der Stadtebauforde-
rung finanziert

Folgekosten:
Die Abschatzung der jahrlichen Folgekosten ist der Begriin-
dung zur Vorlage (Seite 3.4) zu entnehmen.

Zusammenfassung der Begrindung:

Verschiedene Faktoren, u. a. ein steigendes Baupreisniveau und gednderte Anforderun-
gen an die Planung und Bauausfiihrung fiihren zu Mehrkosten bei der Verlagerung des
Kulturhauses Karlstorbahnhof auf die Campbell Barracks.

Durch den verlangerten Abstimmungsprozess der Baugenehmigung und der Entwasse-
rungsgenehmigung sowie Schadstofffunden wéhrend des Abbruchs wird eine Anpassung
des Bauzeitenplans erforderlich.
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Sitzung des Konversionsausschusses vom 09.10.2019

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung
Enthaltung 2
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Sitzung des Gemeinderates vom 17.10.2019

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 17.10.2019

20 Kulturhaus Karlstorbahnhof — Verlagerung auf die Campbell
hier: Erweiterung der Ausfihrungsgenehmigung
Drucksache 0322/2019/BV

Stadtratin Mirow erinnert an ihre Frage aus dem Konversionsausschuss vom 09.10.2019
nach Fordermitteln der FFA (Filmférderungsanstalt). Eine Beantwortung stehe aus. Es sei
eine Prifung zugesagt gewesen.

Oberbirgermeister Prof. Dr. Wiirzner sagt die Beantwortung der Frage zu.

Unter Beriicksichtigung dieser Zusage ruft er die Beschlussempfehlung der ver-
waltung zur Abstimmung auf.

Beschluss des Gemeinderates:

1. Der Gemeinderat erweitert die Ausfiihrungsgenehmigung zur Verlagerung des Kul-
turhauses Karlstorbahnhof auf die Campbell Barracks von 15,06 Millionen Euro net-
to auf Gesamtkosten in Hohe von 19,9 Millionen Euro netto.

2. Im Haushaltsplan und in der mittelfristigen Finanzplanung stehen bisher 18 Millionen
Euro zur Verfiigung. Die zusatzlich erforderlichen Mittel von 1,9 Millionen Euro wer-
den im Haushaltsplan 2021/2022 und in der mittelfristigen Finanzplanung bereitge-
stellt und tber Zuschusse aus der Stadtebauforderung finanziert.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: beschlossen mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung
Enthaltung 3
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Begrindung:

1. Ausgangslage

Am 14.12.2017 hat der Gemeinderat die Ausfiihrungsgenehmigung zur Verlagerung des
Kulturhauses Karlstorbahnhof auf die Campbell-Barracks zu Gesamtkosten in Hohe von

15,06 Mio. € netto erteilt (Drucksache 0366/2017/BV).

Grundlage fur den Beschluss war der zu dieser Zeit vorliegende Entwurfsstand. Ein Baupreisin-
dex war in den genehmigten Kosten noch nicht enthalten.

Nach Erteilung der Ausfiihrungsgenehmigung wurde der Planungsprozess weitergefihrt.

2. Erlauterung der Kostenmehrung

Im weiteren Planungsprozess hat sich insbesondere der Vorbau und die Lage der Technikzent-
rale geandert.

Die Entwurfsplanung wurde im August 2018 abgeschlossen. Die Kosten wurden mit dem Bau-
preisindex zu diesem Zeitpunkt fortgeschrieben und beliefen sich auf 16,81 Mio. € netto. Dies
entspricht einer Kostensteigerung von 1,75 Mio. € gegentiber dem Gemeinderatsbeschluss vom
14.12.2017.

In diesen Kosten ist jedoch keine Kostenprognose bis zum Zeitpunkt der Vergaben enthalten.
Sie beinhalten auch keine zuséatzlichen Ansétze fir Unvorhergesehenes bzw. Sicherheiten und
keinen Ansatz fir die Nutzeranforderungen an die Ausstattung des Bereichs Kino / Medienfo-
rum, die Aul3enanlagen und die Stellplatzbaulasten.

Weitere Kostenanderungen sind in verschiedenen Bereichen entstanden, deren Ursachen im
Folgenden erlautert werden:

2.1. Anpassung des Baupreisindex, Preissteigerung der Baukosten aufgrund der
Marktentwicklung

Um einen realistischen Kostenansatz fiir die Baukosten zu finden, musste eine Prognose der
Kostenentwicklung fir den Zeitraum bis zur Beauftragung der Firmen vorgenommen werden. In
der Regel wird dafirr die rechnerische Mitte des Zeitpunktes der Auftragsvergaben angesetzt. In
diesem Fall wurde eine Prognose bis Ende 2019 mit einem fiktiven Baupreisindex auf Grundla-
ge der Vorjahresentwicklung vorgenommen. Dies bedeutet eine weitere Steigerung um 1,07 Mi-
o. € auf 17,88 Mio. € netto.

2.2. Kostenanderungen aufgrund geanderter Anforderungen an die Planung und Ausfih-
rung

In den Kostenanderungen ist der Baupreisindex fir Ende 2019 jeweils bertucksichtigt.
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2.2.1 Anteil reine Kostenanderungen tber Anpassungen in der Planung:

Planerische Anpassungen gab es insbesondere bei der Kiichentechnik, die zu einer Kostenmin-
derung von 52.500 € flhrten.

2.2.2 Anteil Kostenfortschreibung:

Eine Kostenfortschreibung erfolgte angesichts technischer Anforderungen und notwendiger,
nicht abwendbarer Leistungsanpassungen. Hierzu zahlen

e zusatzliche konstruktive MaRnahmen aufgrund der statischen Berechnung und
Ertlichtigungen aufgrund weiterer Erkenntnisse zum Bestand

¢ weitere notwendige Schadstoffsanierungen

¢ Anpassung der Kiichenplanung und dadurch héhere Leistungsanforderungen an den Elekt-
ro-Hausanschluss sowie zusatzliche Heizung/Luftung/Sanitar-Technik als Anpassung an
die Cateringkiiche wie z. B. eine Fettabscheideanlage

¢ eine zentrale Wasserenthartung zur Minimierung der Folgekosten und diverse kleinere An-
passungen.

Die Kostensteigerung in diesem Bereich belduft sich auf 395.800 €.

2.2.3 Anteil Budgetverschiebung aus der Freiflachenplanung:

Im Rahmen des abgestimmten Entwésserungskonzepts sollen Anteile aus dem Budget der Frei-
flachenplanung in das Budget zur Erstellung des Geb&udes verschoben werden. Dies betrifft
zusatzliche Anforderungen an die Versickerung der Freiflachenentwasserung.

Die Mehrkosten von ca. 142.100 € entlasten in gleicher Hohe die Erstellungskosten der Freian-
lagen.

2.2.4 Anteil zusatzliche MalRnahmen:

Die zusatzlichen MaRnhahmen setzen sich aus verschiedenen Auflagen und baulichen Erforder-
nissen zusammen, die erst nach dem August 2018 festgestellt werden konnten. Weitere Aufla-
gen des Denkmalschutzes betreffen die Sicherung und zum Teil Wiederverwendung im Bestand
vorgefundener historischer Bauelemente (Tapeten, Leuchten, Tlren). Eine Feuchtesanierung
der westlichen Gebaudefassaden ist als Ergebnis eines Sachverstandigengutachtens konstruk-
tiv und bauphysikalisch erforderlich.

Die Kostensteigerung in diesem Bereich betragt 285.800 €.

2.2.5 Nutzeranforderungen Ausstattung Ausbau:

Der vom Nutzer inzwischen benannte zusatzliche Ausstattungsbedarf flr den Ausbau des Ki-
nosaals fur Sessel, Leinwand, Vorhang etc. wurde in der urspriinglichen Planung nicht bertick-
sichtigt, ist jedoch fur den Spielbetrieb erforderlich.

Die Mehrkosten belaufen sich auf 119.700 €.
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Weitere, vom Nutzer geforderte Ausstattungen wie ein elektrisches Kassensystem, eine elektri-
sche SchlieRanlage mit Zutrittskontrolle, Beamer, ein Tresor, EDV Switche, eine neue Telefon-
anlage und ein Server sind nicht in den Kosten enthalten. Die Kultureinrichtung Karlstorbahnhof
hat zugesagt, die hierfur anfallenden Aufwendungen Uber Spendenaktionen, Sponsorenakquise
bzw. Zuschisse Dritter zu finanzieren, um so einen wesentlichen Eigenbeitrag zu diesem Pro-
jekt zu leisten.

Sollte dies nicht in voller Hohe gelingen, ist zu einem spéateren Zeitpunkt zu entscheiden, ob fir
den kommenden Doppelhaushalt 2021/2022 ggf. ein Investitionskostenzuschuss zu veranschla-
gen ist. Denkbar ist auch eine sukzessive Nachristung in den folgenden Betriebsjahren durch
den Karlstorbahnhof selbst.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die erfassten Kostenanderungen zum einen
mit funktionalen und technisch notwendigen MafRnahmen und mit zwischenzeitlich erfolgten,
fortgesetzten Erkenntnissen aus Bauteilerkundungen zu begriinden sind. Aufgrund des bauli-
chen Zustands des Bestandsgebaudes ist nicht auszuschlieRen, dass weitere Malinahmen, z.
B. bei der Sicherung von Bauzustanden, erforderlich werden, die jetzt noch nicht abschliel3end
bewertet werden kdénnen.

Aufgrund der bei den Punkten 2.2.1 bis 2.2.5 erlauterten Kostenanderungen belduft sich die
Kostenberechnung zum jetzigen Zeitpunkt auf rund 18,77 Mio. € netto.

3. Aktuelle Kostenrisiken

Bei der weiteren, fortgesetzten Beprobung auf Schadstoffe wurde im gesamten Innenputz eine
stark bleihaltige Wandfarbe festgestellt. Daher muss der Innenputz vollstandig entfernt und
schadstoffgerecht entsorgt werden.

Der AulRenputz muss aufgrund einer fortwahrenden Durchfeuchtung vollstandig entfernt werden.

Zur Dacheindeckung der Flugelbauten ist unter Beteiligung des Denkmalschutzes zu klaren, ob
die bestehenden asbesthaltigen Kunstschiefer punktuell ersetzt werden kénnen oder eine voll-
stéandige Neueindeckung vorzunehmen ist.

Ein noch ausstehendes Gutachten wird Erkenntnisse Uber noch erforderliche brandschutztech-
nische MalRnahmen bringen.

Letzte Untersuchungen der Bodenplatte haben ergeben, dass in einem Teilbereich im Stdwes-
ten keine Bodenplatte vorhanden ist. Die hier vorzunehmenden MalBhahmen kdénnen erst nach
weiteren Untersuchungen festgelegt werden.

Eine stadtische Stromleitung verlauft auf dem Grundstiick entlang der westlichen Grundsticks-
grenze. Die Erstellung einer Ersatzleitung auf 6ffentlichem Grund durch die Stadtwerke wird sich
voraussichtlich bis in den Mai 2020 erstrecken. Die Auswirkungen auf mégliche Umplanungen
und Kostenmehrungen aus diesem Zusammenhang sind noch zu prifen.

Die Preisentwicklung wird neben dem Baupreisindex auch durch die konjunkturelle Dynamik in
der Bauwirtschaft bestimmt. Die Nachfrage nach Bauleistungen bersteigt die Kapazitaten der

ausfiihrenden Unternehmen. Ein potenzielles Kostenrisiko durch ein voraussichtlich weiter stei-
gendes Baupreisniveau ist vorhanden.
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Die Kostenannahme fur die aktuell bekannten Risiken und fur Nutzerausstattung belauft sich auf
1,13 Mio. €, so dass eine Erweiterung der Ausfilhrungsgenehmigung zur Verlagerung des Kul-
turhauses Karlstorbahnhof auf die Campbell Barracks auf Gesamtkosten in Héhe von 19,9 Mio.
€ netto erforderlich ist.

4. Aktuelle Kostenberechnung:

Die Investitionskosten betragen nach aktuellem Stand:

Kostengruppe Bezeichnung: Wahrung Gesamt

200 Herrichten und Erschliel3en € 199.000
300 Baukonstruktion € 7.815.000
400 Technische Anlagen € 6.154.000
500 AulRenanlagen € 432.000
600 Ausstattung € 769.000
700 Baunebenkosten € 4.,531.000

Gesamtkosten (netto) € 19.900.000

Im Haushaltsplan und in der mittelfristigen Finanzplanung stehen bisher 18 Mio. € zur Verfu-
gung. Die zusatzlich erforderlichen Mittel von 1,9 Mio. € werden im Haushaltsplan 2021/2022
und in der mittelfristigen Finanzplanung bereitgestellt und Uber Zuschiisse aus der Stadte-
bauférderung finanziert.

Hinweis:

Wie in der Drucksache 0150/2019/BV dargelegt, sind die Au3enanlagenplanung und die nach-
zuweisenden Stellplatze nicht Bestandteil der Projektabwicklung, sondern stellen eigene Projek-
te dar. Die mit 0.g. Vorlage beschlossene Gestaltung der Auf3enanlagen wird durch Mittel aus
dem Treuhandvermégen Erneuerungsgebiet Konversion Sldstadt finanziert.

Fir die bendtigten Stellplatzbaulasten sind 963.000 € brutto (hier kein Vorsteuerabzug) aus den
Mitteln des Grundstiicksfonds vorgesehen.

5. Folgekosten

Zu den Folgekosten kénnen zum jetzigen Zeitpunkt zum gréf3ten Teil nur pauschale Annahmen
getroffen werden. Dargestellt werden nur die wichtigsten Aufwandsarten.

Gebaudeunterhaltung

Fur Wartungen in den Bereichen Heizung/Liftung/Sanitar, Elektro und Bihnentechnik ist mit
jahrlichen Kosten von rund 90.000 € netto zu rechnen. Die sonstigen Kosten der Gebaudeun-
terhaltung werden in den ersten Jahren nach der BaumafRnahme noch gering sein, im Laufe der
Zeit aber voraussichtlich dann ansteigen.

Betriebskosten

Fir Energie-, Wasser- und Heizkosten werden jahrlich rund 128.000 € netto prognostiziert. Die
weiteren Kosten wie z. B. Reinigung, Abfall und Versicherungen sind abh&ngig vom kiinftigen
Betreiberkonzept.
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Verwaltungskosten
Die Kosten sind abh&ngig vom kunftigen Betreiberkonzept.

Abschreibungen
Die Abschreibungen fir das Gebéaude, die technischen Anlagen, die AuRenanlagen und die
Ausstattung werden sich voraussichtlich auf rund 378.000 € pro Jahr belaufen.

Institutionelle Zuschuisse der Stadt

In 2018 erhielt der Karlstorbahnhof einen Zuschuss von 556.540 € und das Medienforum einen
Zuschuss von 106.540 €. Die HOohe der kinftigen Zuschusse ist abhangig vom Betreiberkonzept
und von der Hohe der an die Stadt zu zahlenden Miete. Zur Zeit werden Gesprache zwischen
dem Betreiber und der Stadt tGiber die Miethéhe gefihrt.

6. Anpassung Bauzeitenplan

Im Frihjahr 2019 haben die Abbrucharbeiten begonnen, Baubeginn ist im 4. Quartal 2019 nach
dem Beschluss des Gemeinderates am 17.10.2019. Nach aktuellem Stand werden die Bauar-
beiten voraussichtlich 24 Monate dauern. Mit der Ubergabe an die Nutzer wird im Dezember
2021 gerechnet.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Eine Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen erfolgte im Rahmen des Pla-
nungsworkshops.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaRnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwick-
lungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) berlhrt: Zielle:

siehe Drucksache 0366/2017/BV
2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:
Keine

gezeichnet
Hans-Jirgen Heil3
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