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Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat als Hauptorgan des Gesellschafters der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL)
beschlieBt die weitere Umsetzung der BaumaBnahme Scala geméaB der beschlossenen Variante 1
mit Gesamtkosten von rd. 6,285 Mio. EUR. Die Finanzierung erfolgt GUber die WBL.

Um die Gesamtwirtschaftlichkeit des Objekts flr die WBL zu sichern, erhélt die WBL im Jahr 2014
Uber den bereits beschlossenen Zuschuss in Hohe von 1,15 Mio. EUR hinaus eine Kapitaleinlage
von 700.000 EUR.
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Sachverhalt/Begrandung:

Am 27.07.2011 hat der Gemeinderat den Beschluss zur Ausfihrung des Gesamtkonzeptes des
Scala gemaB Variante 1 mit Baukosten i.H.v. 5,5 Mio. netto beschlossen.

Das Gesamtkonzept zur Modernisierung und Weiterentwicklung des Scala gemaB Variante 1
beinhaltet die Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten im Vorderhaus mit Gastronomie
(1.Bauabschnitt), die Sanierung des Saales, den Rickbau und Neubau des Saal-Foyers sowie einen
Erweiterungsbau mit Backstagebereich, Kinstlerumkleiden, Sanitdranlagen sowie Blroetagen
(2.Bauabschnitt).

Bautenstand und Kostenentwicklung
1. Bauabschnitt

Der 1. Bauabschnitt (Vorderhaus) wurde Ende 2011 fertig gestellt. Die Blros des 1. Obergeschosses
wurden ab November 2011 bezogen, die Inbetriebnahme der Gastronomie erfolgte am
4 .Dezember 2011, so dass der Veranstaltungsbetrieb wieder aufgenommen werden konnte.

Die MaBnahme wurde schlussgerechnet. Die Abrechnungssumme des 1. Bauabschnitts weist
gegenlber der Kostenberechnung eine Uberschreitung von 161.500 EUR netto / 192.051 EUR
brutto auf.

Die SanierungsmaBnahmen wurden durch Mittel des Konjunkturpaketes Il i.H.v. gesamt

573.000 EUR gefordert. Die Fordergelder wurden beim Regierungspréasidium abgerufen und wurden
bereits angewiesen.

Kostenubersicht 1. BA (Vorderhaus)
(Ansatz ftr KG 700: Angaben aus Kostenberechnung P&W)

KG 100 - Grundstiick 0,00 €

KG 200 - Herrichten/ErschlieB. 1.740,25 €

KG 300 - Bauwerk-Baukonstrukt. 1. 122278,98 €

KG 400 - Bauwerk-Techn.Anlagen 772.196,92 €

KG 500 - AuBenanlagen 2.334,37 €

KG 600 - Ausstattung/Kunstw. 0,00 €

KG 700 - Baunebenkosten 328.800,00 € netto:

[Summe 2.227.351 €| | 1.871.723 € |
Vergleich Kostenberechnung,

Arge Poe&Walder vom 08.02.2011 | 2.035.300€| | 1.710.336 € |
[Kostentiberschreitung BA1 192.051 €| | 161.387 €|

In den dargestellten Kosten flr den 1. Bauabschnitt sind unvorhergesehene MaBBnahmen, wie
héherer Aufwand bei Rohbau-, Zimmer- und Putz-/Malerarbeiten, sowie nutzerbedingte MaBnahmen
wie zusatzlicher Halt des Speisenaufzuges im 1. OG und Bodenbelag Gastronomie enthalten.

Aus Zeit- und Kostengriinden wurde die Uberarbeitung der Eingangsfassade inklusive ,Scala“-
Schriftzug und Vitrinen sowie Kassentresen mit Kosten von rd. 37.800 EUR netto / 45.000 EUR
brutto zurlckgestellt. In diesen Kosten ist keine LED-Programmanzeige enthalten.
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Zur Betonung der historischen Fassade ist eine lllumination Uber LED-Lichtlinien mit Kosten von rd.
29.400 EUR netto / 35.000 EUR brutto vorgesehen. Die hierflr notwendigen Anschliisse wurden
bereits im 1. Bauabschnitt installiert. Die Kosten flr Eingangsbereich und Fassadenbeleuchtung
wurden in den Kostenansatz zum 2. Bauabschnitt integriert.

Weitergehende Webeanlagen sowie Programmanzeigen erfolgen bei Bedarf nutzerseitig.

2. Bauabschnitt

Die Baugenehmigung wurde am 23.02.2012 erteilt. Die Ausflhrungsplanung des 2.Bauabschnitts
gemaB Variante 1 ist abgeschlossen und liegt der Vorlage als Anlage 1 bei.

Im Allgemeinen kann von einer konjunkturell bedingten Kostensteigerung im Zeitraum Mai 2011 bis
Mai 2012 bei Nichtwohngebduden von ca. 2,5 % ausgegangen werden. Aufgrund der aktuellen
Baukonjunktur mit hoher Auslastung der Firmen findet derzeit ein sehr eingeschrankter Wettbewerb
statt.

Dies zeigte sich insbesondere bei den Gewerken Rohbauarbeiten und Aufzugsanlagen.

Flr die Leistungen Rohbauarbeiten wurden 12 Firmen angefragt. Zum Abgabetermin am
10.04.2012 lag kein Angebot vor. Nach Verlangerung der Abgabefrist gingen zwei Angebote bei der
WBL ein. Das glnstigste Angebot lag ca. 30 % Uber dem gemaB Kostenberechnung veranschlagten
Budget. Im Gesamtpaket der klassischen Rohbauleistungen (Baustelleneinrichtung,
Schadstoffsanierung sowie Abbrucharbeiten) liegt die Kostentberschreitung in Summe bei ca.

+40 %. Bei der Ausschreibung der Aufzugsanlagen haben alle 5 angefragten bundesweit tatigen
Aufzugsfirmen aus Kapazitatsgrinden abgesagt. Wegen der Budgetlberschreitung wurden die
Rohbau- und Aufzugsausschreibung aufgehoben, auf Plausibilitdt geprift und erneut versendet.

Da sich hierdurch abzeichnete, dass die aus dem 1. Bauabschnitt resultierenden Mehrkosten nicht
mehr aufgefangen werden konnten, wurde der fir den 23.05.2012 vorgesehene Baggerbiss
abgesagt und der Gemeinderat Gber die Kostenentwicklung am Projekt in Kenntnis gesetzt.

Die Gewerke Baustelleneinrichtung, InnengerUst (Saal) und Schadstoffentsorgung (Saal) wurden
bereits vergeben.

Durch inhaltliche Prifung und Optimierung sowie zusammengefasster Ausschreibung der Gewerke
Abbruch- und Rohbauarbeiten konnten bereits Einsparungen gegenlber dem ersten Angebot erzielt
werden.

Im Zuge der Schadstoffsanierung sind im Saal bereits umfangreiche Ruckbauarbeiten erfolgt.
Nach Freilegen der Tragkonstruktion des Saales wurde diese am 21.06.2012 gemeinsam mit dem
Statiker begutachtet. Aufgrund der Stellungnahme des Blros Bornscheuer, Drexler, Eisele GmbH
vom 25.06.2012 muss mit zusatzlichen, bislang nicht kalkulierten MaBnahmen, in Hohe von rd.
84.033 EUR netto / 100.00 EUR brutto gerechnet werden. Diese Angaben wurden in der aktuellen
Kostenprognose berlcksichtigt.

Weiterhin konnten im Zuge der fortgeschrittenen Werkplanung die Sonderkosten flr
Veranstaltungstechnik detaillierter ermittelt werden.
In der Kostenberechnung vom 08.02.2011 wurde ein Ansatz von 63.685 EUR netto / 75.785 EUR
brutto bertcksichtigt.
Folgende, im Bereich technische Ausristung flr Kino- und Veranstaltungstechnik erforderliche
Installationen, sind in der aktuellen Kostenaufstellung enthalten: (Angaben netto, inkl. anteilig
Honorar)
hiervon zusatzliche
Anforderungen d. Nutzer

= Kinotechnik rd. 53.200 EUR rd. 24.000,-
=  Veranstaltungstechnik rd. 28.000 EUR rd. 8.000,-
=  Kinoleinwand rd. 30.800 EUR
= Beleuchterzlige rd. 56.000 EUR
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=  Hauptvorhanganlage rd. 36.400 EUR
= Stromversorgung Licht/Ton rd. 16.800 EUR
= Verlegesyst. Kino-/Veranstaltungstechn. rd. 22.400 EUR
= allgemeine Vorhaltung rd. 22.400 EUR
=  Unvorhergesehenes rd. 14.000 EUR
Summe rd. 280.000 EUR netto / 333.200 EUR brutto

Um Kostensicherheit flir den 2. Bauabschnitt zu erlangen, wurde festgelegt, rd. 60 %-80 % der
Gewerke vor Baubeginn auszuschreiben. Parallel hierzu erfolgten Untersuchungen zur Optimierung
der vorliegenden Planung.

Optimierungsphase

I. Optionen / mégliche Einsparungen zu Variante 1

Um eine Kostenreduzierung zu erzielen, wurden séamtliche MaBnahmen auf deren Notwendigkeit
und Plausibilitat Gberprift, wie dies grundsétzlich bei der Entwicklung von BaumaBnahmen Ublich
ist.

Zu folgenden optionalen MaBnahmen wurden Kosten ermittelt:
- Entfall Kiihlung Saal rd. 50.400 EUR netto / 60.000 EUR brutto
- Entfall mech. Be-/ Entliftung der beiden Blroetagen rd. 16.800 EUR netto / 20.000 EUR brutto

Um zukUnftig eine Nutzung des Saals auch innerhalb der Sommermonate ermoglichen zu kénnen,
ist die Installation einer Kihlung erforderlich. Im Rahmen der Informationsveranstaltung am
03.07.2012 wurde dies von Seiten der Nutzer bestdtigt, da zuklnftig eine Bespielung des Saales im
gesamten Jahreszeitraum erfolgen soll.

Wegen der Nahe der Blroetagen zur angrenzenden Veranstaltungsstatte und zum Biergarten kann
durch den Einsatz einer mechanischen Be- und EntlUftungsanlage die Schallimmission reduziert
werden. Dies tragt zusatzlich zur besseren Vermarktung der Blroflachen bei.

Il. Entwicklung Variante 1a und 1b — Erweiterungsbau mit Teilunterkellerung

Zur Kostenreduzierung wurde im Rahmen der Optimierungsphase untersucht, ob der Umfang der
BaumaBnahme sinnvoll reduziert werden kann. Dabei wurde darauf geachtet, dass es fur die Nutzer
zu keinen funktionalen Einschrankungen kommt.

Aufgrund baulicher und technischer Notwendigkeit entsprechen in den reduzierten Varianten die
MaBnahmen im Saal und Foyer denen der beschlossenen Variante 1.

Nach Prufung durch die Planungsbeteiligten wurde festgestellt, dass die groe Einsparungen durch
eine Reduzierung der Unterkellerung zu erzielen werden kénnten. Die daraus resultierenden
Grundrisskonzepte (Variante 1a und 1b) sind als Anlage 2 und 3 beigefligt.

Die unmittelbare Nahe zu den Bestandsbauten (Saal / Clusskeller) bedingt einen hoheren Aufwand
bei der Grindung des Erweiterungsbaus. Der Lastabtrag des neuen Gebaudes muss demnach,
unabhangig von einer Vollunterkellerung, mindestens bis zur Griindungssohle des Gewdlbes auf ca.
-11,00 m ab Gelandeoberkante gefiihrt werden. Daher kann in diesem Bereich eine
Teilunterkellerung im Zuge der GrindungsmaBnahmen wirtschaftlich hergestellt werden.

Die Weiterfihrung des Treppenhauses mit Aufzugsschacht bis zum Untergeschoss ermoglicht, bei
spaterer ErschlieBung und Nutzung der Gewdlbekeller deren barrierefreie ErschlieBung Uber den
Neubau. Darlber hinaus kann das Treppenhaus als 2. Rettungsweg aus den Gewdlbekellern genutzt
werden. Bei Anordnung der Technikflachen im Untergeschoss kdnnen wertvollere Flachen im
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Erdgeschoss und in den Obergeschossen zusammenhangend genutzt und vermietet werden.

Stadtebaulich entsprechen die Varianten 1a und 1b der beschlossenen Variante 1. Das duBere
Erscheinungsbild der BaumaBnahme bleibt weitestgehend unverandert. Ebenso wird bei beiden
Varianten der Saal analog zur am 27.07.2011 beschlossen Variante 1 auf den aktuellen Stand der
Technik gebracht.

Zu Variante la

Die wesentliche Anderung zur Variante 1 stellt die Verlegung der WC-Anlage aus dem Untergeschoss
in das Erdgeschoss dar.

Die WC-Anlagen kdnnen barrierefrei vom Foyer aus erschlossen werden. Der Zugang des
Backstagebereichs erfolgt mittig von der Westseite des Gebadudes. Im Erdgeschoss ist eine
Klnstlergarderobe mit Sanitdrbereich vorgesehen. Eine zweite Garderobe ist direkt dartberliegend
im 1. Obergeschoss denkbar und kann unabhéngig vom Zugang der Buros direkt aus dem
Treppenhaus erschlossen werden.

Die zur Gegenfinanzierung angesetzte Burofldche reduziert sich gegenlber der Variante 1 um ca.
19 m2.

Das Plankonzept wurde den Nutzern prasentiert. Laut Stellungnahme der Scala GmbH vom
25.06.2012 (siehe Anlage 6) kommt es bei Variante 1a zu funktionalen Einschrédnkungen:

- Anlieferung unzureichend

- fehlende Flachen zur Lagerung Saalbestuhlung und
Produktionsmaterial

- schlechte Erreichbarkeit der Kinstlerumkleiden vom Vorderhaus

- fehlender Garderobenbereich

Aufgrund der funktionalen Nachteile wurde Variante 1b entwickelt.

Zu Variante 1b

Die wesentliche Anderung zur Variante 1 stellt die Verlegung der WC-Anlage aus dem Untergeschoss
in das 1. Obergeschoss dar. Das Erdgeschoss bleibt daher im Vergleich zu Variante 1 nahezu
unverdndert. Die zur Gegenfinanzierung angesetzte Blroflache reduziert sich gegentber der

Variante 1 um eine komplette Blroetage um ca. 140 m2.

Laut Stellungnahme Scala GmbH vom 12.07.2012 wird Variante 1b trotz geringfligiger
Einschrankungen in den Bereichen Lager und Backstage zugestimmt.
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Ubersicht Variante 1, 1a und 1b

Variante 1 — Vorderhaus, Saal, Neubau Foyer, Neubau Biros, Backstagebereich und WC-Anlage

= Sanierung/Modernisierung Saal
= Neubau Foyer

Sanierung/Modemisierung Saal Luftd » Neubau mit 2 Biiroetagen (1.4+2.0G)
Sanierung/Modernisiérurg Neubau Etﬁ ----- "  Backstagebereich (EGI)
e v L S B vy B A

— ‘WC-Anlage !
etledhnlo |y am 27.07.2011 durch GR beschlossen

(Vorlage 252/11)
+ mit Nutzer abgestimmt
- aktuelle Mehrkosten auBerhalb Budget

Variante 1a — wie Var.1, jedoch mit Teilunterkellerung Erweiterungsbau, 2 BUroetagen

= Sanierung/Modernisierung Saal (wie

Varl)
= Neubau Foyer (wie Varl)
|Sanierungﬁ'Modemisierung Saal | <LUftg> = Neubau mit 2 Buroetagen (1.+2.0G)
v ] Biro .
SanierunglModernisiérung Neubau l DiliFe—— ) Ba.CkStageberel(:h * WC_Anlage (EG)
Vorderhaus Foyer : / Backet NG = Teilunterkellerung Technik +
Gastronomie+Buros (RPIN| ~ -] ErschlieBung Gewdlbekeller (UG)

+ Kostenreduzierung da Teilunterkellerung

+ Buroflache nahezu identisch zu Var.1

- funktionale Nachteile fir Nutzer (Zugang,
Anlieferung, reduzierte Backstageflachen,
Mullstandort und WC-Biergarten extern

- umfangreiche Umplanungen erforderlich

Variante 1b — wie Var.1, jedoch mit Teilunterkellerung Erweiterungsbau, 1 Blroetage

= Sanierung/Modernisierung Saal (wie

Var.1)
= Neubau Foyer (wie Varl)
Sanierung/Modernisierung Saal <LUfte = Neubau mit 1 Buroetage (2.0G)
: TN : 2lro__ 2 =  WC-Anlage (1.0G)
\S/a"('f'r;‘]"g’M"de'"'S"?'”"g Neubau :  [[WCAnlage \ | = Backstagebereich (EG)
ordernaus ' . .
Gastronomie+Biros (KPII) JL_____f ?:m::?_e [|_|= Teilunterkellerung Technik +

kellerung _ s ErschlieBung Gewolbekeller (UG)

+ Kostenreduzierung da Teilunterkellerung

+ Backstageflache nahezu identisch zu Var.1

+ keine funktionalen Nachteile fir Nutzer

- gegenlber Varl Wegfall einer kompletten
BUroetage

- umfangreiche Umplanungen erforderlich
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KOSTEN

Kostenibersicht Variante 1
(Kostenprognose nach Teilausschreibung, Stand 11.07.2012)

Variante 1 Kostenberechnung Stand 11.07.2012 Abweichung zur
vom 08.02.2011 u.Ber. akt. Angebote Kostenberechnung

KG 100 Grundstiick 30.200, 30.200,- Y 0,-M
KG 200 Herricht./Erschl. 65.100,— 65.100,— O,—
KG 300 Baukonstruktion 1.820.900,- 2.344.000,- +523.100,-
KG 400 Techn. Anlagen 1.741.600,- 1.804.000,- +62.400,-
KG 500 AuBenanlagen 65.000,— 65.000,—(2) O,—Q)
KG 600 Ausstattung 7.900,— 9.000,— +1.100,—
KG 700 Baunebenkost. 776.800,- 830.000,- +53.200,-
Unvorhergesehenes 0, 200.000,- +200.000, -
Summe (EUR, brutto) 4.507.500,- 5.347.300,- +839.800,-
Summe (EUR, netto) 3.787.815, 4.493.529,- +705.714,-

(V) Die Kosten fur den Grunderwerb werden auBerhalb der Baukosten bei der WBL bertcksichtigt.
() Kosten fiir AuBenanlagen sind in unter einer separaten stadt. FiPo (2.3320.9510.000-0103
Locala Umfeld” im stadtischen Haushaltsplan) eingestellt.

In der KostenUbersicht zum 2. Bauabschnitt sind die aktuellen Kosten dargestellt. Hierbei wurde je
Gewerk die aktuellste Angabe berlcksichtigt (Ansatz nach Vergabegesprach, geprifte
Angebotssumme oder Richtpreis-Angebot vor Ausschreibung). Unter Berlcksichtigung der
Kostenprognose der Gbrigen Gewerke ergibt sich im Vergleich zur Kostenberechnung eine
Uberschreitung von 705.714 EUR netto/ 839.800 EUR brutto.

Kostenibersicht Variante 1 und Einsparungen Variante 1la/lb
(Kostenprognose nach Teilausschreibung, Stand 11.07.2012)

Stand 11.07.2012 Abweichung zur Var.la/b

u.Ber. akt. Angebote | Kostenberechnung Einsparungen
KG 100 Grundstuck 30.200,— M O,— = -
KG 200 Herricht./Erschl. 65.100,— O,— -
KG 300 Baukonstruktion 2.344.000,— +523.lOO,- -160.000,-
KG 400 Techn. Anlagen 1.804.000,— +62.400,- -5.700,-
KG 500 AuBenanlagen 65.000,— @) O,— 2 -
KG 600 Ausstattung 9.000,— +1.IOO,— -
KG 700 Baunebenkost. 830.000,- +53.200,- +50.000,-
Unvorhergesehenes 200.000, +200.000,- -
Summe (EUR, brutto) 5.347.300,- +839.800,- -115.700,-
Summe (EUR, netto) 4.493.529, +705.714,- -97.226,-
abzigl. KG 100+500 4.413.530,-
(EUR, netto)
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In der Wirtschaftlichkeitsberechnung wird der Grundstiickserwerb (WBL) separat mit rd.
80.000 EUR angesetzt. Ebenso werden die Kosten fur die AuBenanlagen wegen der Finanzierung
Uber den stadtischen Haushalt in der Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht berucksichtigt.

Hieraus ergibt sich folgende Gesamtkostenprognose:

Variante 1 EUR netto EUR brutto
BA1 (schlussgerechnet) 1.871.723 2.227.3b1
BAZ2 (Stand 11.07.2012) 4.413.530 5.252.100
Summe 6.285.253 7.479.451

Verglichen mit der bisher genehmigten Variante 1 (Beschlussvorlage 252/11) mit genehmigten
Gesamtbaukosten i.H.v. 5,5 Mio EUR netto (inkl. KPII-Mitteln) ergibt sich demnach bei Variante 1
eine Abweichung von rd. + 785.000,- EUR netto.

Im Vergleich zur oben dargestellten Kostenprognose zu Variante 1 ergeben sich unter

BerUcksichtigung der moglichen Einsparungen und der erforderlichen Umplanungsarbeiten
Minderkosten fur die Varianten 1a/ 1b in Héhe von rd. 95.000 EUR netto.

AuBenanlagengestaltung

Fur die Gestaltung der Freianlagen des Scala-Umfeldes wird derzeit ein Gestaltungskonzept
entwickelt. Dieses umfasst neben den unmittelbar angrenzenden Flachen auch die in Anlage 5
dargestellten weiteren Bereiche.

Unter der stadt. Finanzposition 2.3320.9510.000-0103 ,Scala Umfeld” sind in der mittelfristigen
Finanzplanung bisher 220.000 EUR eingestellt.

Die Finanzmittel werden entsprechend der Einzelbereiche gemal Vorentwurf und Kostenschéatzung
in zeitlicher Abfolge im Zuge der Haushaltsplanung 2013ff fortgeschrieben.

Im Rahmen des Bauvorhabens sind 5 neue PKW-Stellpldtze nachzuweisen. Im Zuge der

AuBenanlagenkonzeption wird geprift, ob diese Stellplatze im sldlichen Bereich des Scala
vorgesehen werden kénnen.

Bauzeiten /Unterbrechung des Spielbetriebs:

Flr die Jahre 2012 und 2013 steht der Saal nicht mehr flr Veranstaltungen zur Verfugung. In dieser
Zeit ist die Scala Kultur gGmbH mit Veranstaltungen an anderen Spielorten Ludwigsburgs présent. In
Abhéngigkeit der gewahlten Ausflhrungsvariante ergeben sich folgende Termine:

Ausgehend von einem Beschluss des Gemeinderates vor der Sommerpause zur weiteren Umsetzung
der Variante 1 kann die Ubergabe an die Nutzer voraussichtlich am 01.04.2014 erfolgen.

Die Varianten 1a und 1b mit Teilunterkellerung bedingen eine Umplanung bzw. Anpassung der
Werkplanung gemaB beiliegender Grundrisskonzeptionen. Die Anpassung samtlicher Planunterlagen
der Architekten und Ingenieure kénnte bis Ende August 2012 abgeschlossen sein. Unabhéngig
davon wére ein Beginn der Abbrucharbeiten (Foyer etc.) Anfang/Mitte August moéglich. Durch die
Umplanung der Fundamentierung im Bereich des Erweiterungsbaus konnte mit den Rohbauarbeiten
erst Anfang Oktober begonnen werden. Unter Berlicksichtigung der reduzierten Baumasse im
Untergeschoss wiirde sich daher der Ubergabetermin an die Nutzer um voraussichtlich weitere 2
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Monate auf den 01.06.2014 verzdgern.

Auswirkungen auf Nutzer

Sollte die Bauzeitverzdgerung nutzerseitig zu Einnahmeausfallen fuhren, ist dies durch die
Geschaftsfihrung der Scala GmbH zu belegen. Nach Prifung durch die WBL, auf Basis der
mietvertraglichen Regelungen wird, eine Einigung zwischen beiden Vertragspartnern herbeigefihrt.
In der Karlskaserne wird derzeit eine weitere Vermietung der Reithalle Uber die bislang geplanten
Zeitrdume an die Scala Kultur gGmbH (live) Uberprift.

Mieteinnahmen

Die Scala GmbH ist Hauptmieterin der Veranstaltungsbereiche Saal und Foyer, der Gastronomie
sowie der Biuroflachen im 1.+2. OG des Altbaus (Vordergebdude). Kinokult e.V. betreibt das Kino in
der Scala. Die WBL erhalt hierflr eine Warmmiete je Spieltag, dies ist bei der Miete der Scala GmbH
bertcksichtig. Den Nebenkostenanteil dieser Miete reicht die WBL an die Scala GmbH weiter. Bei
entsprechender Klarung ist es vorgesehen, dass der Kinobetreiber dauerhaft ein Untermietverhéltnis
mit der Hauptmieterin eingeht.

Die Miete der Scala GmbH richtet sich nach dem jeweiligen Ausbauzustand. Fur Flachen, die
voribergehend wegen Umbau nicht genutzt werden kénnen, fallt keine Miete an. Die entsprechend
bemessene Miete ist in der vorliegenden Kalkulation berlicksichtig. Durch die Verdnderung des
Bauablaufs wird die volle Miete fir das Objekt erst 2015 erzielt. Im Mietvertrag mit der Scala GmbH
ist zusatzlich eine Mietstaffel vereinbart. Im ersten und im zweiten Jahr nach Gesamtfertigstellung ist
eine Mietanpassung vorgesehen. Die maximale Miete wird demnach im Jahr 2016 bzw. 2017
erreicht.

Die Variante 1 sieht die Erstellung von zusatzlichen Biroflachen im Neubau vor, diese Flachen
werden der Scala GmbH zur Anmietung angeboten, ggf. extern auf dem freien Markt vermietet.

Bei der Variante 1a reduziert sich die Mietflache im 1.0G um ca. 19 m2 (Einbau Kunstlergarderobe).
Bei der Variante 1b reduziert sich die Baroflache um ca. 140 m2.

Die jahrlich erwartete Gesamtmiete fir das Objekt ergibt sich in Abhédngigkeit zur gewahlten Variante
wie folgt:

Gesamtmiete Miete 2013 | Miete 2014 | Miete 2015 | Miete 2016 | Miete 2017
nach Varianten in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR

Variante 1 56.000 127.000 158.000 168.000 171.000
Variante la 56.000 118.000 155.000 165.000 168.000
Variante 1b 56.000 113.000 144.000 154.000 156.000

Die reduzierte Einnahme bei Variante 1a und 1b resultiert aus geringeren Nutzflachen.
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Wirtschaftlichkeit / Finanzierung / Zuschiisse:

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung und Vergleich der Variante 1, Variante 1a und 1b ist als Anlage 7
beigeflgt. Die Variante 1 entspricht dem optimalen, mit den Nutzern abgestimmten Gesamtkonzept.

Anlasslich der Kostensteigerung und neuer Varianten hat die WBL mit dem Fachbereich Finanzen
die bisherige Finanzierung nochmals auf den Prifstand gestellt. Dabei wurden sowohl die Interessen
der WBL hinsichtlich geplanter Rendite als auch die Bedurfnisse des Gesellschafters berlcksichtigt.

Die geplante Rendite von 3,5 % wird nach wie vor bei allen Varianten unterstellt. Auch das
Darlehen, das bereits Ende 2011 abgeschlossen wurde kommt in jeder Variante zum Ansatz. Der
bisher beschlossene Zuschuss bleibt ebenfalls bestehen. Zum Ausgleich der Kostensteigerung wird
das Gesellschaftskapital entsprechend erhéht und der Kapitalrlcklage zugeflhrt. Diese
Vorgehensweise hat den wesentlichen Vorteil, dass bei positiver Ertragsentwicklung des Objektes,
eine jederzeitige Ruckfihrung der Kapitalricklage méglich ist.

In der Anlage 7 sind der Zuschuss und die variantenabhangige Kapitalerhdhung ersichtlich.

Im Falle der Entscheidung des Gemeinderats zur Variante 1 wlrde die Verwaltung den
erforderlichen Zuschussbedarf im Haushaltsplan 2013 und die Kapitalerhthung im Haushaltsplan
2014 berlcksichtigen.

Unterschriften:

Andreas Veit Mathias WeiBer

Verteiler:

FB 14, FB 20, FB 23, FB 41, FB 60, FB 61, FB 67
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