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Beschlussvorlage

offentlich ST.INGBERT

Baumwollspinnerei mit Vernunft - Vorentwurfsplanung
inklusive Kostenschatzung

Organisationseinheit: Datum
Stadtentwicklung, Umwelt und Bauen (6) 12.07.2023
Beratungsfolge

Stadtrat Entscheidung 20.07.2023 )

Beschlussvorschlag

1. Der vorgestellten Vorentwurfsplanung inkl. dazugehdoriger Kostenschatzung
wird zugestimmt und diese stellen die Grundlage fur die weitere Planung dar.

2. Die fehlenden Haushaltsmittel in Hohe von insgesamt 17.568.245,55 € brutto
sind zusatzlich zu den bereits in der Finanzplanung formulierten
Haushaltsmitteln im Doppelhaushalt 2025/2026 mit 14.953.144,55€ im Jahr
2026 und als Ansatz im Jahr 2027 mit 2.615.101,00 € einzuplanen — somit
ergibt sich eine Summe von 45.253.245,55 €.

3. Stadtebauliche Leitideen fir die Entwicklung des Rathausareals werden durch
die Verwaltung erarbeitet.

4. Um auf zu erwartende Baupreissteigerungen und unerwartete Ereignisse
vorbereitet zu sein, werden als Sicherheit Haushaltsmittel in HOhe von
insgesamt 20% von 45.253.24555 €, also 9.050.649,11 € zusatzlich
bereitgestellt.

Die Mittel sind im Doppelhaushalt 2025/2026 mit rund 6,67 % je Jahr und im
Ansatz flr 2027 mit rund 6,66 % einzuplanen — somit ergibt sich ab 2023 eine
Gesamtansatzsumme von 54.303.894,66 €.

Sachverhalt

Seit dem Grundsatzbeschluss des Stadtrates vom 12.10.2021 Uber den Ankauf der
Eigentumsanteile der Alten Baumwollspinnerei Grundstucksverwaltung GmbH & Co. KG,
sowie dem Auftrag an die Verwaltung zur Umsetzung des Konzeptes "Baumwollspinnerei mit
Vernunft", haben sich die finanziellen Voraussetzungen durch den Krieg in der Ukraine, der
Energiekrise und damit einhergehenden Umbriichen am Finanzmarkt stark verandert. Die
Teuerungen betreffen alle Baumalnahmen und eine derart groRe MalRnhahme, wie die
Baumwollspinnerei, im Besonderen.

Diese Ungewissheit unserer Zeit wurde bei der Vorstellung des Punktes im BW-Ausschuss
am 05.07.2023 von Seiten des Rates angesprochen, denn die dort vorgestellte
Kostenschatzung enthielt keine Sicherheitszuschlage! Der Projektsteurer, Herr Triem hat
dies aufgrund der Erfahrungen der letzten drei Jahre als nur schwer hervorsehbar begriindet.
Andere Bauherren, so weil3 Herr Triem aus jungster Erfahrung, setzen mindestens 5% je
Jahr an. Daher hat die Verwaltung dies zum Anlass genommen den Beschlussvorschlag mit
einem Sicherheitszuschlag in Héhe von 20 % der eigentlichen Kostenschatzung tber die
Gesamtlaufzeit zu versehen.

Die Indexfortschreibung Uber die BKI liegen vom Zeitpunkt der Grobkostenschatzung Ende
2020 zum Zeitpunkt der nun vorliegenden Kostenschatzung Mitte 2023 bei 39,1 %. Dies
bedeutet jedoch auch, dass jede mdgliche Alternative ebenfalls wesentlich teurer werden
wirde:



Bedandsfléchen fiktiver Neubau Baumwol Ispinnerei it Vemunft

Kostengruppen BF/ % € B&F/ % € BGFI % €
Kogengruppe 200 0,00% 0€ 200% 763896€ 092% 26 T15€
Kod engruppe 300 - \Erwaltung 14.998 28017939¢ 9047 e 16.901.353€ 9958n? 108546856
Ko engruppe 300 - Museum Ont 0€ 29n? 8872171€ 2506nt
Kod engruppe 400 - \Erwaltung 14.998 12671.843€ 9047 e 7644 077€ 9958n? 124955€
Kod engruppe 400 - Museum Ont 0€ 29n? 4777.323€ 2506nt
Kogengruppe 500 500% 2034 489€ 500% 1909 746€ 823% 2696978
Kod engruppe 600 - \Erwaltung 14.998 2177 403€ 9047 e 1.313482¢€ 11.000m? 1.506.980€
Kod engruppe 600 - Museum O 0€ 230 823323¢€ 1.500n? 51.220¢
Kogengruppe 700 21,00% 9429351€ 20,00% 8601.075€ 21,13% 7883711
Smme 54.331.025€ 51.606.448 € 45253246 €
7zg. Scherheit in Hehevon 20,00% 10.886.205€ 20,00% 10.321.2900€ 2000% 9050649
Smme 65.197.230€ 61.927.737€ 54.303.895 €
Aomerkungen chne Aud agerungskosten ohne Gundd tdkskagten ohne Gundd tdkskogten
ahne Museum Freianlagen auch fir Gesarmt quartier
Aonahme: Komplett sanierung vorgeshen

Im Fall der Umsetzung der Maflinahme in der Baumwollspinnerei ist zu beachten, dass
Erlése aus der Nachnutzung der bisherigen Immobilen (wie zum Beispiel fur "Haus Uhl" und
"LZB") generiert werden koénnen. Zusatzlich laufen konstruktive Gesprache mit dem
Ministerium fir Inneres, Bauen und Sport Uber weitergehende Forderungen.

Das Fazit des Projektsteuerers lautet: ,Die Variante ,Baumwollspinnerei* stellt im Vergleich
zur Sanierung der Bestandsflachen und einem Neubau die wirtschaftlichste Variante dar.”
Insbesondere vor dem nach wie vor drohenden Verlust aller Férdermittel inklusive Zinsen.

Eine Alternative zu dem derzeit geplanten Projekt ,Baumwollspinnerei mit Vernunft* scheint
es nicht zu geben.

In dem Gutachten von K. Wulf Immobilienbewertung von 2020 ist auf Seite 35 bereits
vermerkt:

.-, Wird ein potentieller Kauferkreis bei den gegensténdlichen Teileigentumseinheiten (in der
Baumwollspinnerei) aufgrund der Besonderheiten und Fldchengréf3en hauptséchlich im
Bereich der o6ffentlichen Hand, Stiftungstrdgern, Vereinen u.d. gesehen, bei denen die
ertragswirtschaftliche Sichtweise hinter dem Erhalt und der nachhaltigen Entwicklung des
imagetrédchtigen Grol3projekts zurticksteht.”

Es ist heute sogar umso mehr davon auszugehen, dass diese Einschéatzung zutreffend ist
und ein privater Investor kein Interesse an dem GrofRprojekt ,Entwicklung der
Baumwollspinnerei“ hat, sodass die Mdglichkeit einer VerduRerung fur die Stadt nicht
aussichtsreich ist.

Die Weiterentwicklung der ,Baumwollspinnerei mit Vernunft* als Verwaltungssitz mit dem
Museum im Mittelpunkt, stellt hingegen immer noch die groBe Chance dar, fur die
Birgerinnen und Blrger der Stadt ein moderner zukunftsfahiger Anlaufpunkt mit attraktiver
AuRBenanlage und einer positiven Ausstrahlung auf das Quartier und die gesamte Stadt zu
werden.

Hier sieht auch der Férdermittelgeber, das Ministerium fir Inneres, Bauen und Sport, nach
wie vor ein groRes Potenzial in der vorliegenden Projektentwicklung. Mit dem Museum wird
das Projekt auch eine (berregionale Ausstrahlung entwickeln, was durch eine
zukunftsorientierte Museumskonzeption unterstiitzt wird.

Der Fordermittelgeber wurde Mitte Juni Uber den aktuellen Sachstand informiert, es wird
weiterhin eine enge Abstimmung geben, um dann auch die weiteren Moglichkeiten der
Forderung durch Bund und Land sicher zu stellen.

Auch der Fordermittelgeber hat ein Interesse daran, dass das Projekt fertig gestellt wird, ein
Scheitern wirde gleichfalls die Ruckfiihrung von Foérdermittel an den Bund bedeuten, was
nicht im Interesse des Landes liegen kann.

Selbst der Rechnungshof hatte in dem 6ffentlichen Abschlussbericht 2018 dargelegt, dass er
es ,...begrii3t, dass seine Prifung zum Anlass genommen wird, mit Nachdruck die
erforderlichen Schritte zur Fertigstellung des Projektes in die Wege zu leiten.*



Bei dem vorliegenden Vorentwurf und der dazugehdrigen Kostenschatzung hat man stets
versucht, die Eingriffe so gering wie méglich und so grol3 wie nétig zu planen, um spater ein
effektives gut funktionierendes Gebaude fir die Verwaltungs- und Museumsnutzung zu
entwickeln, in den Anlagen wird dies deutlich.

Dabei wurden auch noch zukunftsweisende Ergénzungen aufgenommen, deren Wichtigkeit
aus den Erfahrungen der letzten Zeit nochmals an Bedeutung gewonnen haben, wie der
Klimawandel, die Energieeffizienz, Barrierefreiheit und der Katastrophenschutz.

Die Verantwortlichen der Planungsteams und der Verwaltung werden in der Sitzung die
umfangreichen Anlagen erldautern und fur Fragen zur Verfiigung stehen.

Finanzielle Auswirkungen

Fur die Finanzierung sind die fehlenden Mittel in den Finanzplanungen 2025/2026
einzuplanen (bereits formuliert: 27.685.000,00€ / Defizit : 17.568.245,55€ = 45.253.245,55€).
Davon sind als Ansatz im Jahr 2027 2.615.101,00 € einzuplanen.

EinschlieRlich der zusatzlichen Sicherheit in Hohe von 20% (9.050.649,11 €) erhoht sich der
Finanzbedarf gegentber der veranschlagten Finanzplanung im Doppelhaushalt 2023/2024
somit im Doppelhaushalt 2025/2026 in 2025 um 3.018.391 € und in 2026 um 17.971.536 €.
Im Finanzplanungsjahr 2027 kommen 5.628.967 € neu hinzu — somit ergibt sich ab 2023
eine Gesamtansatzsumme von 54.303.894,66 € (Ansatze (Mittelbedarf) bisher
27.685.000,00 € / zusétzlicher Mittelbedarf: 26.618.894,66 € = Ansatze (Mittelbedarf) neu:
54.303.894,66 €).

Anlage/n
1 Beratungsverlauf BWS
2 A01-V2_2023-06-28_BWS_PRM_Erlauterungsbericht
3 A02_2023-06-26_BWS_Abschlussbericht zur LPH-2_Objektplanung
4 A03_2023-06-23_BWS_Phasenabschlussbericht LPH-2_Freiraumplanung
5 A04 2023-06-22_BWS_Erlauterungsbericht Vorentwurf LPH-2_TGA
6 A05_2023-06-26_BWS_Ansichten_Vorplanung_V4.1
7 A06_2023-06-26_BWS_Lageplan_Vorplanung
8 AQ07_2023-06-26_BWS_GR EG_Vorplanung
9 A08_2023-06-26_ BWS_GR 1. OG_Vorplanung
10 AQ09 2023-06-26 BWS_ GR 2. OG_Vorplanung
11 A10_2023-06-26_BWS_GR DG_Vorplanung
12 All_2023-06-26_BWS_GR UG_Vorplanung
13 Al2_ 2023-06-26_BWS_Schnitte_Vorplanung
14 Al13 2023-05-16_BWS_Umziehende-AP
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