Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 893/2016

Referat Allgemeine Verwaltung, Kultur und Recht
GZ: AKR 8710

Stuttgart, 17.01.2017

Ratskellergaststéatte

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fur Umwelt und Technik Vorberatung offentlich 24.01.2017
Verwaltungsausschuss Beschlussfassung offentlich 25.01.2017

Beschlussantrag

1. Der Sanierung des Ratskellers - veredelter Rohbau — mit einer Kostenannahme von

5 Mio. EUR (4,2 Mio. EUR netto) wird grundsatzlich zugestimmt.

2. Das Hochbauamt wird mit der Weiterplanung beauftragt. Die fur die Sanierung bereits
zur Verfigung stehenden Haushaltsmitteln in H6he von rund 1 Mio. EUR (Ermé&chti-
gungsubertragung aus dem Ergebnishaushalt 2014/2015) werden zur Deckung der

Planungskosten frei gegeben.

. Die Verwaltung wird beauftragt, erneut eine Interessensabfrage unter oben genannten
Pramissen durchzufihren, die sich auf die gesamte Ratskellergastronomie einschlief3-
lich des Stadtbesens, der Terrasse und der neuen AulR3enflache bezieht.

. Von der Verlangerung der Verpachtung des Stadtbesens bis 31.12.2017 mit der bis-
herigen Pachterin wird Kenntnis genommen.

. Die zusatzlichen Finanzmittel von 3,2 Mio. EUR (Gesamtkosten 4,2 Mio. EUR netto

abzuglich 1 Mio. EUR im Wege der Erméchtigungsiubertragung zur Verfigung stehen-
de Finanzmittel) werden zum Haushalt 2018/2019 angemeldet.
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Begrindung

Die Sanierung des Ratskellers war nicht Bestandteil der Rathaussanierung 2003/2004.
Ausbau, Leitungen und technischen Anlagen stammen tberwiegend aus der Bauzeit
1956.

Die offentliche Ausschreibung zur Verpachtung des Ratskellers erfolgte nach Be-
schlussfassung des VA (GRDrs 355/2014) im Amtsblatt und in der Stuttgarter Zeitung
im November 2014. Es wurde die gesamte Gastronomieeinheit ausgeschrieben, beste-
hend aus

- Restaurant

- Weinlaube

- Turmzimmer

- Festsaal Herzog Eberhard

- Stadtbesen

- Terrasse

- neue mobile Aul3enflache auf dem Marktplatz
- mehrere Lager- und Kuhlraume

- Blro-, Sanitar- und Sozialrdume.

Gefordert wurde eine qualitativ hochwertige Kiiche mit regionalen, saisonalen und nach
Moglichkeit biologischen Produkten, angereichert durch verschiedene Themenschwer-
punkte. Das Restaurant sollte sich dabei am Markt mit frischem Essen positionieren,
und sowohl den bisherigen Kundenstamm ansprechen, als auch weiteres Gastepoten-
tial erschlieBen sowie den im Tagesverlauf variierenden Besucherstrukturen gerecht
werden. Die AulRenbewirtschaftung (Terrasse und neue Aul3enflache) sollte eine Berei-
cherung des Stuttgarter Marktplatzes darstellen, die zum Verweilen einladt und einen
Anspruch auf eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet. Erwartet wurde ein Pé&chter, der eine
zeitgemale europdaische Gastronomiekultur bietet und sich dem weltoffenen Charakter
von Stuttgart und den Zielen eines nachhaltigen Wirtschaftens stellt.

Fristgerecht zum 15. Januar 2015 gingen insgesamt vier Bewerbungen ein. Mit diesen
fuhrte Referat AK Vorstellungsgesprache, in denen das zusammen mit der Bewerbung
vorgelegte Betreiberkonzept personlich vorgestellt und Detailfragen zur Erreichung ei-
ner Vergleichbarkeit und Beurteilung der einzelnen Bewerber samt wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen erdrtert wurden. Bei den Gesprachen kristallisierte sich relativ
schnell heraus, dass es fur die Umsetzung der Konzepte baulicher Veranderungen be-
darf.

Unabhéngig von den Betreiberkonzepten ware der Betrieb des Ratskellers mit seiner
jetzigen Brandschutztechnik nicht mehr zuléssig, so dass vor Wiederinbetriebnahme
die brandschutzrechtliche Ertlichtigung zwingend ist. Bisher steht lediglich die bereits
im Doppelhaushalt 2014/2015 finanzierte 1 Mio. EUR zur brandschutzrechtlichen Er-
tichtigung des Ratskellers zur Verfiigung.

Bei der im Folgenden vom Hochbauamt an ein externes Architekturbiiro beauftragte
Machbarkeitsstudie zur Sanierung des Ratskellers hat sich gezeigt, dass neben den
zwingenden Erneuerungen im Bereich der Liftungsanlage wesentlich umfassendere
Sanierungen im gesamten Nutzungsbereich des Ratskellers notwendig sind, um einer-
seits einen storungsfreien Betrieb dauerhaft zu gewéhrleisten und andererseits attrakti-
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ve Konzepte der gewiinschten Neuausrichtung umsetzen zu konnen. Dabei wurde er-
mittelt, welche Kosten bei einer Sanierung unbedingt von der Landeshauptstadt Stutt-
gart als Eigentimerin und ggf. auch dartber hinaus sinnvollerweise zu tragen waren.
Dazu gehoren die komplette Instandsetzung und Erneuerung der gesamten Haustech-
nik sowie die Durchflihrung der zwingenden Brandschutzmaf3nahmen. Dies betrifft alle
baulichen Anlagen, die mit dem Gebaude fest verbunden sind. In der weiteren Konse-
guenz beruhrt dies auch nahezu samtliche Oberflachen der einzelnen Raume (Decken,
Wande, teilweise Bdden), so dass in Folge auch diese zwingend bearbeitet werden
mussen und nur durch die Festlegung von Ausbaustandards ein vertretbarer Kosten-
rahmen erreicht werden kann.

Unter dieser Pramisse wurden die bisher ermittelten Kosten durch ein weiteres Archi-
tekturbiro gepruft und fir die Sanierung des Ratskellers drei mogliche Szenarien dar-
gestellt:

- Bei einer Ubergabe der Flachen im Rohbauzustand (Szenario 1) an einen mdglichen
Investor fallen Kosten in Hohe von ca. 4 Mio. EUR (3,4 Mio. EUR netto) seitens der
Landeshauptstadt an.

- Bei der Herstellung eines sog. veredelten Rohbaus (Szenario 2) mit glatten, verputz-
ten bzw. mit Gipskartonplatten verkleideten Oberflachen musste die Stadt ca. 5 Mio.
EUR (4,2 Mio. EUR netto) investieren und

- bei der Wiederherstellung mit fertigen Oberflachen (Szenario 3) ca. 7,1 Mio. EUR
(6 Mio. EUR netto).

Dartber hinaus wurde geprift, inwieweit eine SchlieRung des Ratskellers und eine
VergroRerung des Stadtbesens eine alternative Nutzung darstellen konnte. Unter Bei-
behaltung des heutigen Gastraumes und unter Hinzunahme eines Teils des bisherigen
Festsaals entstinden 55 Innensitzplatze. Da der Stadtbesen weder tGiber eine eigene
Klche noch Uber separate Toilettenanlagen verfligt, missten auch bei diesem Konzept
neben dem Brandschutz zwingend MalRnahmen an der Liftungsanlage, bauliche und
einrichtungsseitige Anpassungen fir eine neue Kiche sowie die Sanierung bzw. Er-
tichtigung der Toilettenanlage im 1. UG vorgenommen werden. Grundsatzlich stellt
sich bei dieser Variante die Frage, in welchem Verhaltnis stehen die Aufwendungen fur
zwangslaufige Baumafinahmen zu maoglichen erzielbaren Pachteinnahmen. Eine erste
Grobschatzung durch das externe Architekturbiro ergab einen Aufwand fur die bauli-
chen Anpassungen seitens der Stadt von ca. 1,1 Mio. EUR (900 TEUR netto). Die ver-
bleibenden Raume des Ratskellers mussten dartber hinaus still gelegt werden, und es
musste mit Kosten zur Substanzsicherung gerechnet werden. Eine mogliche spatere
Nutzung der Raumlichkeiten wére nur mit entsprechend hohem Sanierungsaufwand,
dann allerdings unter laufendem Betrieb des Stadtbesens, moglich.

Fur Szenario 1 (Ubergabe der Flachen im Rohbauzustand) konnte in einer ersten Inter-
essensabfrage bei moglichen Pachtern bzw. Investoren kein Angebotseingang ver-
zeichnet werden. Ohne Sicherheit nach der Pachtdauer von 20 Jahren wére der finan-
zielle Einsatz des Péachters bzw. Investors fur das Pachtobjekt — eine stadtische Immo-
bilie — zu hoch. Dartber hinaus ware der Eingriff durch den Pachter bzw. Investor in die
stadtische Gebaudesubstanz aus dem Blickwinkel der Stadt unter Umstanden zu grol3.
Mit Auseinandersetzungen tber Standards und Uber die Ausbauqualitat miusste eben-
falls gerechnet werden.

Bei Szenario 3 ware die stadtische Investition ungleich hoher und wirtschaftlich kaum
vertretbar. Des Weiteren kdnnte gegebenenfalls der Komplettausbau, dem Konzept
oder den Gestaltungswinschen des moglichen Investors bzw. Pachters widersprechen.
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Oder es musste vorab ein enormer Abstimmungsaufwand zwischen mdglichem Inves-
tor und der Stadt betrieben werden, um die kiinftige Gastronomie mit neuem Erschei-
nungsbild erfolgreich am Markt positionieren zu kénnen.

Unter Abwagung der oben dargestellten Vor- und Nachteile kommt aus Sicht der Ver-
waltung nur Szenario 2, ein sog. veredelter Rohbau (ohne Kiichentechnik) zur Sanie-
rung des gesamten Ratskellers in Betracht. Dabei kann einerseits der historische Be-
zug zu den Anfangen des Ratskellers aus dem Jahr 1904 hergestellt und andererseits
durch den Umbau bzw. Modernisierung eine zeitgemal3e Gastronomie geschaffen wer-
den. Neben den sich daraus ergebenden vielfaltigeren Nutzungsmoéglichkeiten, wo-
durch der Betrieb funktionaler und wirtschaftlicher gefiihrt werden kann, kann der Rats-
keller mit einem neuen Pachter allen Stuttgarter Burgerinnen und Blrgern sowie auch
allen Besuchern von Stuttgart in seiner Gesamtheit und neuer Form zur Verfiigung ge-
stellt werden.

Da bei der urspringlichen Ausschreibung der Ratskellergastronomie die Investitions-
summe seitens der Stadt noch nicht bekannt war, und es sich dabei um ein wesentli-
ches Kriterium innerhalb des Ausschreibungsverfahrens handelte, wurde die urspring-
liche Ausschreibung aufgehoben. Allen Bewerbern wurde dies in einem persoénlichen
Gesprach im Dezember 2015 mitgeteilt. Zur Transparenz des Vorgehens und unter Be-
ricksichtigung der neuen finanziellen Rahmenbedingungen wird nun erneut eine Inter-
essensabfrage zur Ubernahme der Ratskellergastronomie einschlieRlich des Stadtbe-
sens, der Terrasse und der neuen mobil zu bespielenden AuRenflache durchgefihrt.

Ziel ist es, wahrend der Planungs- und Bauphase von ca. 20 Monaten den Stadtbesen
und die AuBenflache (Terrasse samt zusatzlicher Flache) so lange als moglich gastro-
nomisch zu nutzen. Der vom Verwaltungsausschuss in seiner Sitzung beschlossene
gastronomische Betrieb des Stadtbesens durch die bisherige Pachterin des Ratskellers
bis 31.12.2016 wurde deshalb bereits bis 31.12.2017 verlangert.

Finanzielle Auswirkungen

Die Sanierung nach dem vorgeschlagenen Szenerio 2 - veredelter Rohbau - erfordert ei-
nen Gesamtaufwand von 4,2 Mio. EUR (netto) - 1 Mio. EUR stehen davon bereits seit
dem Doppelhaushalt 2014/2015 zur Verfigung (Ermachtigungsiibertragung). Die Sanie-
rung wird im Teilhaushalt 100 - Haupt- und Personalamt, Amtsbereich 1001133 - Ratskel-
ler, Kontengruppe 42110 - Unterhaltung stadtischer Gebaude zum Doppelhaushalt
2018/2019 als neues Vorhaben angemeldet. Uber deren Finanzierung ist in den Planbe-
ratungen 2018/2019 zu entscheiden.

Als kunftige Pachtkonditionen wird eine Mischung zwischen Mindestpacht- und Umsatz-
pacht vereinbart, wobei sich die tatsachlich zu leistende Umsatzpacht aus der Differenz
von Umsatzpacht zur Mindestpacht errechnet, um von einem guten Geschaftsverlauf pro-
fitieren zu kdnnen.

Bei einer Investition von ca. 5 Mio. EUR (4,2 Mio. EUR netto nach Abzug der Vorsteuer)
waére - gerechnet auf eine Nutzungsdauer von 20 Jahren eine Pachthéhe im Bereich von
200.000 EUR/Jahr erforderlich, um eine Amortisation zu erreichen. Dabei sind die Investi-
tion des Betreibers in die Gastronomie und Kiichentechnik sowie die Anlaufphase aller-
dings noch nicht beriicksichtigt.
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Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Die Referate T und WFB haben die Vorlage mitgezeichnet

Dr. Fabian Mayer
Blrgermeister
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Vorliegende Anfragen/Antrage:

Erledigte Anfragen/Antrage:

Dr. Fabian Mayer
Blrgermeister

Anlagen
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Anlage 1 zu GRDrs 893/2016

<Anlagen>
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