BESCHLUSSVORLAGE Gremium: 6. Plenarsitzung Gemeinderat

STADT KARLSRUHE Termin: 16.12.2014
Der Oberblrgermeister Vorlage Nr.: 2014/0327
TOP: 17
offentlich

Verantwortlich: |Dez. 4

Kultur- und Kreativwirtschaft - "Wachstums- und Festigungszentrum"

Beratungsfolge dieser Vorlage am TOP o] né | Ergebnis
Ausschuss fur 27.11.2014 4 [ ]|P< | vorberaten
Wirtschaftsférderung

Hauptausschuss 09.12.2014 21 [ ] |X | vorberaten
Gemeinderat 16.12.2014 |17 X | L] | genehmigt

Antrag an den Gemeinderat / Ausschuss

Der Gemeinderat empfiehlt die Anmietung des Wachstums- und Festigungszentrums auf dem
Kreativpark Alter Schlachthof gemal3 des Angebots der Karlsruher Facher GmbH & Co. Stadt-
entwicklungs-KG (KFE) auf zunachst 10 Jahre. Der stadt. Aufwand betragt (inkl. der geschatzten
steuerlichen Belastung, ohne Personalkosten) fir die Anlaufphase im 1. und 2. Jahr rd. 389.147
Euro danach rd. 307.456 Euro, zuzUglich einer Anpassung des Mietpreises gemal3 dem Ver-
braucherpreisindex BW durch die KFE. Eine Anpassung der Mietpreise bei den Nutzerinnen und
Nutzern ist hierin noch nicht eingerechnet.

Finanzielle Auswirkungen nein [] jalX

Jahrliche laufende Belastung

Gesamtkosten der Einzahlungen/Ertrage Finanzierung durch (Folgekosten mit kalkulatori-
MafRnahme (Zuschisse u. A.) stadtischen Haushalt schen Kosten abziigl. Folgeer-
trage und Folgeeinsparungen)
544.600 Euro (1. + 2. Jahr) | 155 453 Eyro (1. + 2. 389.147 Euro (1. + 2. 389.147 Euro (1. + 2. Jahr)
521.600 Euro (3. - 10. Jahr) | jahr), 214.144 Euro (3. - | Jahr), 307.456 Euro (3. - | 307.456 Euro (3. - 10. Jahr)
10. Jahr) 10. Jahr)

Haushaltsmittel stehen stehen aktuell nicht zur Verfligung

Kontierungsobjekt: PSP-Element:  1.800.57.10.01.03.08 Kontenart: 42-44, Personal
Ergénzende Erlauterungen: Bezogen auf einen Mietzeitraum von zunachst 10 Jahren ist von einem Ge-
samtfehlbetrag von rund 3.237.944 Euro (inkl. der geschatzten steuerlichen Belastung, aber ohne
Mietanpassuna und zzal. Personalkosten) auszugehen.

ISEK Karlsruhe 2020 - relevant nein [] ja X Handlungsfeld: Wirtschaft und Arbeit, Kultur

Anhérung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) | nein X ja[] |durchgefiihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften nein[] jalX |abgestimmtmit KFG/KFE




Erganzende Erlduterungen Seite 2

Der Wirtschaftsforderungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 24. Juni 2014 der Wirtschafts-
forderung die Realisierung eines Wachstums- und Festigungszentrums fir die Kultur- und Krea-
tivwirtschaft auf dem Kreativpark , Alter Schlachthof” durch die Karlsruher Facher GmbH & Co.
Stadtentwicklungs-KG (KFE) empfohlen, dies unter der MaBgabe, dass der Jahresfehlbetrag
durchschnittlich maximal 250.000 Euro betragt sowie abschlieBende beihilfe- und vergaberecht-

liche Fragestellungen hinreichend geklart werden kénnen.

Basierend auf dem von Wirtschaftsforderung/K3 und KFE, sowie den potenziellen Nutzerinnen
und Nutzern mit dem Architekturblro bauermann.dirr, entwickelten Gebaudekonzept wurde
der Stadt von der KFE mittlerweile ein konkretes Mietangebot vorlegt. Auf dieser Basis wurden

der Finanzbedarf ermittelt und nachfolgend die rechtlichen Fragstellungen erortert.

1. Betriebskonzept Wachstums- und Festigungszentrum (Eckpunkte)
e EigentUmerin, Gebauderealisierung, Gebaudeservice (inkl. Hausmeister und Technikservice)
und Mietvertrags- und Zahlungsmanagement durch KFE.
e Gebaudekonzeption (insbesondere Raumprogramm), Vermarktung und Vergabe der Fla-
chen durch die Wirtschaftsforderung/K3-Bdro.
e Betreuung der Nutzerinnen/Nutzer, inhaltliche Ausgestaltung des Zentrums durch das K3-
BUro.
e Zielgruppe: Unternehmen der Kultur- und Kreativwirtschaft in der Wachstums- und Festi-

gungsphase bis acht Jahre nach der Grindung.

Basismieten* fiir Nutzerinnen und Nutzer
e 7 Euro/gm (bis zum 3. Mietjahr)
e 8,50 Euro/gm (ab 4. Mietjahr und fir Flachen Gber 150 gm)
(hoherer Ausbaustandard jeweils 1 Euro/gm teurer)
*FUr Sonderflachen wie Lager, Seminar- oder Co-Working-Bereiche gelten andere Mietpreise.

Beispielsweise Lagerflachen und Co-Working-Bereiche zu 5 Euro/gm.

Die den Mietraumen zugeordneten Nebenflachen (Flure, Kaffeeklche etc.) werden auf die ver-
mietbare Flache umgelegt (Aufschlag auf die Basismiete 25 %). Die Effektivmiete liegt damit in
einer Spanne von 8,75 Euro/gm bis 11,88 Euro/gm. Die Nebenkosten fur das Gesamtgebaude

werden durch die Nutzerinnen und Nutzer getragen. Der Mietpreis liegt insgesamt an der obe-



Erganzende Erlduterungen Seite 3

ren Grenze der Tragfahigkeit fUr die Nutzerinnen und Nutzer, dies haben Vergleiche zu anderen

Zentren und Befragungen ergeben.

2. Finanzierungskonzept

Die Stadt mietet das Gebaude (3.150 gm NGF) von der KFE zu einer Jahresmiete von

459.600 Euro (netto), dies entspricht einer Miete von 12 Euro/gm (NGF) inkl. Serviceleistungen
und variable Méblierung. Darin enthalten sind 6.000 Euro pro Jahr fir Stellplatze auf dem
Schlachthof Areal. Die Miete wird jahrlich an den Verbraucherpreisindex BW angepasst. Die
Mietdauer betragt zunachst 10 Jahre (Option auf Verlangerung). Der Fehlbetrag wurde auf Ba-
sis des gemeinsam entwickelten Raumprogramms und den sich daraus ergebenden Mietflachen
berechnet. Als vermietbare Flache stehen gemal3 den Planungen 2.115 gm zur Verfligung. Die
zuzuordnenden Nebenflachen, die den Mietern zu der eigentlichen Buroflache berechnet wird,

wurden auf 25 % geschatzt.

Aus den unterschiedlichen Flachenpreisen und Nutzungsarten innerhalb des Gebaudes ergibt
sich ein Mittelwert von 7 Euro/gm als Basis fur die Kalkulation in der Anfangsphase. Langfristig
ist von einem mittleren Wert von 7,50 Euro/gm auszugehen. Die Nebenkosten fur die nicht
vermieteten Flachen sind von der Stadt zu tragen. Fur die Anlaufphase (1. und 2. Jahr) ist von
einem zusatzlichen Fehlbetrag von bis etwa 20.000 Euro auszugehen, fir die Folgejahre ent-
sprechend etwa 7.000 Euro, bezogen auf einen 90%-Auslastung. Eine genauere Schatzung ist
zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich, da die Nebenkosten vorab nicht hinreichend genau kal-

kuliert werden konnen.

FUr das An- und Vermietungsgeschaft ist bei der Stadt Karlsruhe ein Budget zu melden.
Zusatzlich zu den kalkulierten Aufwendungen ist von einer steuerlichen Belastung von 15 %

Kapitalertragssteuer und 5,5 % Solidaritatszuschlag auszugehen.

Es wird davon ausgegangen, dass samtliche Unternehmen des Zentrums keine steuerfreien Um-
satze tatigen. Sollte dies trotzdem der Fall sein, droht eine anteilige Klrzung der Vorsteuerab-
zugsberechtigung bei der KFE. Diesbezuglich ist eine Regelung zur Kostentbernahme zu tref-

fen.
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Daraus ergibt sich folgende Kosteniibersicht:

Modellrechnung: Anlaufphase (1. und 2. Jahr):

Auslastung vermietbare Flache durchschnittlicher Jahresbetrage
Mietpreis
70% 2.115gm 7 Euro/gm | 124.362 Euro
+ 25% Nebenfla- 7 Euro/gm | 31.091 Euro
chenanteil 528,75 gm

Mieteinnahmen (netto)

155.453 Euro

Mietausgaben Stadt (netto) **

459.600 Euro

Nebenkosten Stadt fUr nicht vermietete Flachen (geschatzt/netto) 20.000 Euro
Mietverlust (Jahresfehlbetrag fiir die Stadt) 324.147 Euro
Steuerliche Belastung (geschatzt)* 65.000 Euro

stadt. Aufwand inkl. Steuern insgesamt

389.147 Euro

* unter den 0. g. Angaben ist von einer zusatzlichen steuerlichen Belastung in einer GroBen-

ordnung von 65.000 Euro auszugehen.

** ohne Mietanpassung gem. Verbraucherpreisindex BW

Modellrechnung: 90 % Auslastung (ab dem 3. Jahr):

Auslastung vermietbare Flache durchschnittlicher Jahresbetrage
Mietpreis
90 % 2.115gm 7,5 Euro/gm | 171.315 Euro
+ 25 % Nebenfla- 7,5 Euro/gm | 42.829 Euro
chenanteil 528,75 gm

Mieteinnahmen (netto)

214.144 Euro

Mietausgaben Stadt (netto) **

459.600 Euro

Nebenkosten Stadt fUr nicht vermietete Flachen (geschatzt/netto) 7.000 Euro
Mietverlust (Jahresfehlbetrag fiir die Stadt) 252.456 Euro
Steuerliche Belastung (geschatzt)* 55.000 Euro

stadt. Aufwand inkl. Steuern insgesamt

307.456 Euro

* unter den 0. g. Angaben ist von einer zusatzlichen steuerlichen Belastung in einer GroBen-

ordnung von 55.000 Euro auszugehen.

** ohne Mietanpassung gem. Verbraucherpreisindex BW
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Modellrechnung: Vollauslastung:

Auslastung vermietbare Flache durchschnittlicher Jahresbetrage
Mietpreis

100 % 2.115gm 7,50 Euro/gm | 190.350 Euro
+ 25 % Nebenfla- 7,50 Euro/gm | 47.588 Euro
chenanteil 528,75 gm

Mieteinnahmen (netto) 237.938 Euro

Mietausgaben Stadt (netto) ** 459.600 Euro

Mietverlust (Jahresfehlbetrag fiir die Stadt) 221.662 Euro

Steuerliche Belastung (geschatzt) * 50.000 Euro

stadt. Aufwand inkl. Steuern insgesamt 271.662 Euro

* unter den 0. g. Angaben ist von einer zusatzlichen steuerliche Belastung in einer GréB3enord-
nung von 50.000 Euro auszugehen.

** ohne Mietanpassung gem. Verbraucherpreisindex BW

Die genauen Werte hangen vom tatsachlichen Raumprogramm und den Nebenkosten ab. Hier
kann es noch zu Verschiebungen kommen. In Hinblick auf die Auslastung zeigen die Modell-
rechnungen maogliche Eckwerte. Es wird grundsatzlich von einer durchschnittlichen Auslastung
von 80 bis 90 % ausgegangen. Fir die Finanzplanung wurde mit einer langfristigen Auslastung
von 90 % kalkuliert.

3. Bewertung des Mietangebots und des Finanzierungskonzepts

Die von der KFE angebotenen Mietkonditionen sind mit 12 Euro/gm (netto kalt inkl. Servicepau-
schale, Vertragsmanagement und Maéblierung) aus Sicht der Verwaltung ein sehr wirtschaftli-
ches Angebot. Durch die nochmalige Begutachtung der Planungen durch das Buro Drees und
Sommer wurde die Planungsqualitat der Machbarkeitsstudie nochmals erhoht. Die Beschrei-
bung des Gebaudes, des Raumangebots und die vorgesehenen Bauqualitaten sind in den Pla-

nungsunterlagen bereits weitgehend definiert.

Da es sich fur die Stadt um ein Festpreisangebot der KFE handelt, sind die finanziellen Risiken
fur die Stadt begrenzt. Planungsrisiken ergeben sich im Anschluss an den Architekturwettbe-
werb noch aus einer Abweichung der tatsachlichen zu den geplanten Mietflachen und durch
eventuelle Anpassungen des Ausbaustandards im Prozessverlauf. Die Abweichungen kdnnen

aber durch entsprechende Vorgaben im Wettbewerb in vertretbaren Grenzen gehalten werden.
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Aufgrund der komplexen haushalts-, vergabe- und steuerrechtlichenrechtlichen Situation, die im
Zusammenhang mit dem Wachstums- und Festigungszentrum deutlich wurde, prift die Stadt,
ob mittelfristig eine andere Konstruktion bei Bau und Management von Grinderzentren in
Karlsruhe zielfihrender sein kann als das jetzige Modell. Als ein Beispiel hierfur konnte die

Mannheimer Griinderzentren GmbH oder das Cyberforum fungieren.

4. Rechtliche Bewertung durch den ZJD

a. Beihilferechtliche Bewertung

Im vorliegenden Fall sind auf Basis des vorgeschlagenen Mietmodells zwischen KFE und Stadt
keine MaBnahmen zu erkennen, die begtnstigende Wirkung fr die KFE hatten. Dies ware nur
der Fall, wenn der Mietpreis, der von Seiten der Stadt an die KFE bezahlt wirde, héher als

marktUblich ware.

Sofern die Stadt in der Folge die einzelnen Einheiten unterhalb des Marktpreises an die einzel-
nen Interessenten vermietet, besteht die Gefahr, dass eine Verfalschung des Wettbewerbs her-
vorgerufen und der grenziberschreitende Handel beeintrachtigt wirde. Das diesbezlgliche

Risiko einer Anklage wird vom ZJD als vertretbar eingestuft.

b. Vergaberechtliche Bewertung:

Alle Varianten einer Beauftragung der KFE durch die Stadt sind mit vergaberechtlichen Risiken
verbunden, die eingegangen werden mussen, wenn eine direkte Beauftragung der Stadt ohne
eine Ausschreibung des Projekts gewahlt wird. Die Gefahr einer tatsachlichen Anfechtung der

Vergabe wird vom ZJD als vertretbar eingestuft.

¢.  AbschlieBende Bewertung der rechtlichen Fragestellungen
Insgesamt wird das Risiko einer Klage gegen die Stadt als vertretbar eingestuft. Vor dem Hinter-
grund der erhohten Planungssicherheit durch den Partner KFE, die intensive gemeinsame Vor-

planung und das fir die Stadt vorteilhafte Angebot, ist das Risiko als vertretbar einzustufen.

DarUber hinaus ist die KFE in Besitz des vorgesehenen Grundstucks, die Realisierung mit einem

anderen Partner ware somit mit weiteren Kosten und erheblichen Planungsrisiken verbunden.

5. Zeitplanung fiir die Realisierung
e 27. November 2014: Empfehlung im Wirtschaftsférderungsausschuss
e Dezember 2014: Hauptausschuss und Beschltsse im Gemeinderat und dem Aufsichtsrat

der KFE
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e Ab Januar 2015: Beginn VOF-Verfahren mit Mehrfachbeauftra-
gung/Architekturwettbewerb

e Herbst 2015: Namens- und Logowettbewerb/ Start der aktiven Vermarktung

e Anfang 2016: Start der Bewerbungsphase fur potenzielle Nutzer

e Sommer 2017: Fertigstellung und Er6ffnung

6. Personalbedarf/-kosten

Das neue Zentrum soll nicht nur bezahlbare Gewerbeflache fir Kreativunternehmen anbieten,
sondern ein aktiv gemanagtes Wachstums- und Festigungszentrum sein. In dem Zentrum sollen
neben dem Perfekt Futur nochmals 25 bis 30 Unternehmen (in einer sehr betreuungsintensiven
Entwicklungsphase) verortet werden. Um das Gebaude zu vermarkten, inhaltlich zu bespielen,
die Unternehmen auszuwahlen, zu betreuen, aber auch die organisatorischen Aufgaben (Pla-
nung und Vergabe der Seminarraume etc.) effektiv realisieren zu kénnen, soll das K3-Buro sein
Netzwerk- und Beratungsburo im Gebaude einrichten. Der daraus resultierende Personalmehr-
bedarf wird bis 2016 gemeinsam mit der Wirtschaftsforderung durch das Personal- und Organi-
sationsamt ermittelt. Ein entsprechender Antrag wird zu gegebener Zeit Uber den Personalaus-

schuss/Gemeinderat eingebracht.

Das Gesamtkonzept des Wachstums- und Festigungszentrums sowie das Angebot der KFE sol-
len am 09.12.2014. dem Hauptausschuss und am 16.12.2014 dem Gemeinderat zur Abstim-
mung vorgelegt werden. Das Angebot der KFE steht zunachst noch unter dem Vorbehalt der
Genehmigung durch den Aufsichtsrat der KFE. Diese soll in der Sitzung des Aufsichtsrates am

18.12.2014 eingeholt werden.
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Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat - nach Vorberatung im Ausschuss fur Wirtschaftsforderung und
Hauptausschuss -

Der Gemeinderat empfiehlt die Anmietung des Wachstums- und Festigungszentrums auf dem
Kreativpark Alter Schlachthof gemal3 des Angebots der Karlsruher Facher GmbH & Co. Stadt-
entwicklungs-KG (KFE) auf zunachst 10 Jahre. Der stadt. Aufwand betragt (inkl. der geschatzten
steuerlichen Belastung, ohne Personalkosten) fir die Anlaufphase im 1. und 2. Jahr rd. 389.147
Euro danach rd. 307.456 Euro, zuzlglich einer Anpassung des Mietpreises gemal3 dem Ver-
braucherpreisindex durch die KFE. Eine Anpassung der Mietpreise bei den Nutzerinnen und

Nutzern ist hierin noch nicht eingerechnet.

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
5. Dezember 2014
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