Stadt Braunschweig 15-00038

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
Offentlich

Betreff:
Kongresshotel an der Stadthalle

Organisationseinheit: Datum:

23.06.2015
DEZERNAT VIl - Finanzen, Stadtgrin und Sportdezernat
Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 132 Viewegsgarten-Bebelhof 07.07.2015 o]
(Vorberatung) .
Finanz- und Personalausschuss (Vorberatung) 09.07.2015 0]
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 14.07.2015 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 21.07.2015 o)
Beschluss:

»1. Dem Verkauf eines ca. 2.400 m? groRen Grundstiicks zur Errichtung eines Hotels an
eine von der Volksbank BraWo Projekt GmbH noch zu griindende Projektgesellschaft
zu den in der Vorlage genannten Konditionen wird zugestimmt.

2. Dem Abriss der derzeit vorhandenen Parkpalette und dem Neubau durch eine von
der Volksbank BraWo Projekt GmbH noch zu griindende Projektgesellschaft zu
einem Preis von maximal 4.000.000 € netto zu den in der Vorlage genannten
Konditionen wird zugestimmt.

3. Die flr den Abriss und Neubau der Parkpalette erforderlichen Haushaltsmittel in
Hoéhe von maximal 4.000.000 € netto werden in den Haushalt 2016 eingestellt.

4. Fur die gutachterliche Prifung des Angebotes und gutachterliche Begleitung des
Bauprojektes werden Finanzmittel in Hohe von 150.000 € netto notwendig. Dieser
aulerplanmafigen Auszahlung (Finanzhaushalt, Teilhaushalt FB 66 Tiefbau und
Verkehr) gem. § 117 NKomVG wird unter Inanspruchnahme der in der Begriindung
aufgezeigten Deckungsmittel zugestimmt.”

Sachverhalt:

1. Mit Beschluss des Rates vom 07.10.2011 (Drucksache Nr. 14615/11) bzw. der
Gesellschafterversammlung der Stadthalle vom 18.11.2011 wurde die Geschaftsfihrung
der Stadthalle Braunschweig Betriebsgesellschaft mbH beauftragt, die Projektplanung fir
die Realisierung eines Hotels am Standort Leonhardplatz durchzufuhren, da die
Ansiedlung eines Hotels in der Kategorie ,Drei-Sterne“ bzw. ,Drei-Sterne-Superior® in
unmittelbarer raumlicher Nahe zur Stadthalle als Erganzung des bestehenden
Hotelangebotes sinnvoll erscheint und hierdurch die Vermarktungsmaglichkeiten der
Stadthalle als Tagungs- und Kongresshaus verbessert werden konnten.

Der Verwaltungsausschuss hat auf der Grundlage des Antrages der SPD-Fraktion
(Drucksache 2162/12) in seiner Sitzung am 12.06.2012 beschlossen, dass die Verwaltung
den stadtischen Gremien einen Vorschlag fir ein entsprechendes Kongresshotel
vorzulegen hat, der dann zur Ausschreibung kommen kann. Die Federflihrung fir die
Ausschreibung sollte bei der Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH liegen.



Mit Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 13.11.2012 (Drucksache Nr. 15705/12)
wurde der Ausschreibung des Verkaufes des im Eigentum der Stadt stehenden
Grundstuicks zur Errichtung eines Kongresshotels an der Stadthalle zugestimmt. Die
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig (Niwo) wurde auf der Grundlage desselben
VA-Beschlusses beauftragt, ein entsprechendes europaweites Ausschreibungsverfahren
durchzufihren.

Die Ausschreibung wurde als Teilnahmewettbewerb im Verhandlungsverfahren nach VOB
durchgefuhrt.

In der Ausschreibung wurden folgende Anforderungen an das Hotel benannt:

- Verpflichtung des Bieters, an dem Standort flir einen Zeitraum von mindestens
10 Jahren ein Hotel zu betreiben bzw. betreiben zu lassen, das mindestens der
Kategorie 3 Sterne nach dem jeweils gultigen Katalog des Deutschen Hotel- und
Gaststattenverbandes e.V. (Dehoga) entspricht.

- Wenn gegen die Betriebspflicht (10 Jahre Mindestbetriebsdauer) verstoRen wird,
kann die Stadt Braunschweig nach MalRgabe der vertraglichen Regelungen die Zah-
lung einer Vertragsstrafe verlangen.

- Das Hotel soll Giber mindestens 170 Zimmer verfiigen.

- Es sollte ein trendiges Design-Hotel ohne Wellnessbereich sein.

- Das Hotel soll tiber eingeschrankte Tagungsmdglichkeiten (max. 2 Raume bis je
100 Personen) verfuigen.

- Es soll sich fur Businesskunden eignen.

- Optional soll eine direkte, Uberdachte Verbindung zur Stadthalle — mdglichst zum
Foyer im 1. OG — geschaffen werden.

- Eine gemeinsame gastronomische Versorgung von Hotel und Stadthalle ist
vorstellbar.

Im Verfahren wurden zwei Varianten ausgeschrieben.

Variante A — Erhalt der Parkpalette

Diese Variante stellt eine Eckbebauung/Rahmung der Parkpalette im Norden entlang der
Leonhardstrale und im Osten entlang des Leonhardplatzes dar. Die Planung wiirde den
stadtebaulich richtigen Standort durch die SchlieBung des Blockrandes zur
Leonhardstrale besetzen und die optisch unschdne Ansicht der Parkpalette verdecken.
Das hierfur zur Verfugung stehende Grundstick zwischen vorhandener Parkpalette und
offentlichem Gehweg ist allerdings sehr schmal. Daher sollte von den Bewerbern die
nachstehend aufgefiihrte Variante im Verfahren untersucht und in einen Nebenangebot
konkretisiert werden.

Variante B- Abriss der Parkpalette

Diese Variante ermdglicht eine Einbeziehung des Grundstiicksteils, auf dem sich die
Parkpalette befindet. Die hierdurch fur den Betrieb der Stadthalle entfallenden, jedoch
zwingend notwendigen Stellplatze mussten bei dieser Variante durch den Neubau eines
Parkdecks/Parkhauses an anderer Stelle ersetzt oder anderweitig nachgewiesen werden.

2. Auf die Ausschreibung sind mehrere Interessensbekundungen eingegangen. Im Laufe des
Verfahrens ist letztendlich jedoch nur ein konkretes Angebot der Volksbank BraWo
Projekt GmbH (VoBa) verblieben.



Im Laufe des Verhandlungsverfahrens wurde der von der VoBa zunachst angedachte
Entwurf, die Parkpalette im Zuge des Hotelneubaus teilweise abzubrechen, verworfen, da
dies statisch problematisch gewesen ware und sich hierdurch zudem die Anzahl der
derzeit vorhandenen Stellplatze bei einem gleichzeitig hdheren zukunftigen Bedarf
(Hoteleinstellplatze) reduziert hatte.

Es wurden daher die als Anlage beigefligten Planungen vorgelegt, die den Abriss der
vorhandenen Parkpalette und den Neubau eines Hotels sowie der Parkpalette beinhalten.
Die Entwurfe wurden bereits grundsatzlich von der Bauverwaltung gepruft. Ein positiver
Bauvorbescheid liegt der VoBa vor.

Da die neu zu errichtende Parkpalette unmittelbar an das geplante Hotelgebaude grenzt
und teilweise auch Uberschneidungen der Baukdrper entstehen, ist mit der VoBa Einigkeit
erzielt worden, dass beide Bauwerke gleichzeitig durch die VoBa errichtet werden sollen,
um einen reibungslosen Bauablauf gewahrleisten zu kénnen.

3. Kauferin des ca. 2.400 m? groRen Hotelgrundstlicks soll eine noch zu griindende
Projektgesellschaft werden, deren Hauptgesellschafterin die VoBa mit mindestens 50%
Anteilen sein wird.

Die Projektgesellschaft verpflichtet sich in dem noch zu schlieRenden
Grundstickskaufvertrag, auf der Kaufflache ein Hotel mit Tagungsbereich zu errichten,
das mindestens dem Drei-Sterne-Standard nach der Klassifizierung des Dehoga und den
Vorgaben des eingereichten stadtebaulichen Grundkonzeptes und der Architektur (s.
Anlage) entspricht. Sie verpflichtet sich ferner, dieses Hotel tber einen Zeitraum von
mindestens 10 Jahren hinweg, gerechnet von der Betriebsaufnahme, zu betreiben bzw.
betreiben zu lassen.

Zur Sicherung der dauerhaften Betriebsverpflichtung wird eine Dienstbarkeit im
Grundbuch eingetragen, nach der eine andere Nutzung des Kaufgrundstlicks als zum
Betrieb eines Hotels zu unterlassen ist.

Die Projektgesellschaft verpflichtet sich ferner, innerhalb von 12 Monaten seit Abschluss
des Grundstlckskaufvertrages auf der Grundlage des Bauvorbescheides einen
vollstandigen, genehmigungsfahigen Bauantrag auf der Basis der bisherigen Planungen
(s. Anlage) zu stellen.

Spatestens sechs Monate nach Bestandskraft der Baugenehmigung muss mit dem Bau
begonnen werden.

Das Bauvorhaben ist 24 Monate nach Baubeginn fertig zu stellen.

Der Stadt steht ein Ricktrittsrecht vom Vertrag zu, sofern die Projektgesellschaft die
vorstehend in Punkt 3 genannten Pflichten schlecht, nicht oder nicht rechtzeitig erfullt. Die
Kosten der evtl. Riickabwicklung tragt die Projektgesellschaft. Dieses Recht der Stadt
wird durch eine Rickauflassungsvormerkung im Grundbuch gesichert.

Der noch zu schlieRende Grundstiickskaufvertrag soll unter der aufschiebenden
Bedingung geschlossen werden, dass die Projektgesellschaft eine bestandskratftige
Baugenehmigung flr das Hotel und die neu zu errichtende Parkpalette erhalt, und sie der
Stadt den beabsichtigten Abschluss eines Pacht- / Betriebsflihrungs- oder
Betreibervertrages mit einem Hotelbetreiber mit einer Laufzeit von mindestens der
Mindestbetriebsdauer von 10 Jahren nachweist. Dabei reicht es aus, wenn die
Projektgesellschaft der Stadt eine Absichtserklarung im Sinne eines "Letter Of Intent”
vorlegt.



4. Die neu zu errichtende Parkpalette soll die bisher der Stadthalle zur Verfiigung stehenden
rd. 300 Stellplatze sowie etwa 50 fur das Hotel erforderliche Stellplatze beinhalten.
Geplant ist, dass auf 3 Ebenen geparkt werden kann.

Die VoBa hat auf Grundlage einer funktionalen Leistungsbeschreibung Angebote zur
Errichtung der Parkpalette eingeholt. Nach gegenwartigem Erkenntnisstand werden die
Baukosten inklusive Abriss, Baunebenkosten und einer Marge fiir Risiko und
Management voraussichtlich etwa netto 3,7 Mio. € betragen.

Das vorliegende Angebot ist in der bisherigen Form nicht priffahig, da es nicht auf einem
detaillierten Leistungsverzeichnis und konkreten Entwurfsplanen beruht und somit die
Angemessenheit des angebotenen Preises derzeit nicht bestatigt werden kann. Inhalt des
noch aufzustellenden Leistungsverzeichnisses missen zudem weitere, ortsspezifische
und den Anforderungen der Stadt entsprechende Positionen sein, (Einbau eines
Personenaufzuges, sensible Fassadengestaltung auch in Richtung des
denkmalgeschuitzen, benachbarten Friedhofs). Hierdurch kénnten sich die bisher
geschatzten Baukosten evtl. auch noch erhéhen.

Daher ist mit der VoBa Einigkeit erzielt worden, dass der tatsachliche Preis fur den Abriss
und den Neubau der Parkpalette im weiteren Verfahrensablauf noch final festgelegt
werden muss. Grundlage fir die Festlegung soll dabei ein von der VoBa zu erstellendes
detailliertes Leistungsverzeichnis sein. Es ist vorgesehen, dass die Angemessenheit der
dann angebotenen Preise und die Vollstandigkeit des Leistungsverzeichnisses durch ein
Ingenieurburo Uberprift werden soll. Daneben soll auch die Bauphase gutachterlich
begleitet werden. Nach einer Schatzung der Verwaltung fallen hierflir Kosten in Héhe von
bis zu 150.000 € netto an. Da hierfur keine Mittel im Haushalt 2015 eingeplant sind,
mussen die Finanzmittel aufRerplanmagig zur Verfiigung gestellt werden. Deckungsmittel
stehen bei der MalRnahme ,3S.200001.00.595 — FB 20: Planungskosten allgemein® fur
derartige Projekte zur Verfigung.

Da die Erstellung eines detaillierten Leistungsverzeichnisses zeit- und kostenintensiv ist,
hat die VoBa darum gebeten, die grundsatzliche Zustimmung zu dem Projekt bereits zum
jetzigen Zeitpunkt zu erhalten. Die VoBa hat deutlich gemacht, dass die weitere
Projektentwicklung nur dann fortgefiihrt werden kann, wenn die Stadt einen
Grundsatzbeschluss zum Verkauf des Hotelgrundstiickes und dem Neubau der
Parkpalette fasst, da ansonsten erhebliche Finanzmittel investiert wiirden, ohne die
Sicherheit zur Realisierung des Projektes zu haben.

Da die VoBa bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine verbindliche Zusage der Stadt bezlglich
der Realisierung des Projektes wlnscht, gleichzeitig jedoch die Baukosten noch nicht
abschliel’end feststehen, ist eine Kostenobergrenze flir den Abriss und die Errichtung der
Parkpalette in Hohe von 4 Mio. € netto vereinbart worden, um bereits jetzt eine
Entscheidung herbeifiihren zu kénnen und etwaige Anderungen in der Ausfiihrung der
Parkpalette, insbesondere Einbau eines Personenaufzuges, noch berlicksichtigen zu
kénnen.

Die abschlieRend noch zu fixierende Summe wird nach Abschluss der durchzufiihrenden
Prifungen einvernehmlich festgelegt. Sollte hinsichtlich des Preises keine Einigkeit erzielt
werden konnen oder die Kostenobergrenze nicht eingehalten werden, kommt auch das
Grundstiickskaufgeschaft nicht zum Tragen, da beide Vorhaben in unmittelbarer
Abhangigkeit stehen.

Es ist vorgesehen, dass die Parkpalette zu einem Pauschalfestpreis errichtet werden soll,
der in mehreren Raten nach Baufortschritt gezahlt wird. Die Projektgesellschaft
Ubernimmt die anteiligen Kosten flr die flir den Hotelbetrieb notwendigen Stellplatze.



Da nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Abriss der Parkpalette und der Baubeginn in
2016 erfolgen sollen, missen die hierfur erforderlichen Haushaltsmittel in den Haushalt
2016 im Haushaltsjahr 2016 eingestellt werden.

Es ist vorgesehen, die Baumallinahme Uber einen stadtischen Betrieb gewerblicher Art
abzuwickeln, sodass die entstehende Umsatzsteuer ergebnisneutral im Haushalt
abgebildet werden kann.

Das Eigentum an dem Parkdeck wird bei der Stadt liegen, der Betrieb und die
Unterhaltung wie bisher bei der Stadthalle Braunschweig Betriebsgesellschaft mbH.

Der Abriss des vorhandenen Parkdecks fuhrt dazu, dass der bei der Stadt bilanzierte
Buchwert in Hohe von rd. 650.000 € ergebniswirksam abgeschrieben werden muss.
Daneben entsteht durch das Vorhaben nach derzeitiger Einschatzung eine jahrliche
Ergebnisbelastung im stadtischen Haushalt in H6he von rd. 50.000 €.

Die Volksbank hat in den zuletzt geflihrten Gesprachen deutlich gemacht, dass jetzt der
richtige Zeitpunkt sei, erfolgreich mit Hotelbetreibern am Standort Braunschweig zu
verhandeln, da sich Braunschweig aufgrund verschiedener Veranderungen und
diesbezuglicher Aktivitaten (Hotel im Bulrgerpark, Intercity Hotel im Brawopark, Eréffnung
Fourside/ehem. Mévenpick Hotel) als Hotelstandort gerade neu aufstellt.

Geiger

Anlage/n:

Perspektive Kongresshotel Stadthalle
Grundstiickszuschnitt Kongresshotel Stadthalle
Ubersichtsplan Kongresshotel Stadthalle
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