Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 154/2008
Oberburgermeister
Gz: 5673-05

Stuttgart, 03.07.2008

GAZI-Stadion auf der Waldau;
Erfallung von baulichen und technischen Anforderungen im Zusam-
menhang mit der Einflhrung der neuen eingleisigen 3. Ful3ballliga ab
der Spielzeit 2008/2009
hier: Vorprojekt-, Projektbeschluss,

Finanzielle Regelungen

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung offentlich 15.07.2008
Sportausschuss Vorberatung offentlich 16.07.2008
Verwaltungsausschuss Vorberatung offentlich 16.07.2008
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 17.07.2008

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

1. Von der Machbarkeitsstudie der Architekten Herrmann + Bosch vom 09.11.2007 /
20.06.2008 (Anlage 1) fur die Sanierung des GAZI-STADIONS auf der Waldau wird
zustimmend Kenntnis genommen. Die Verwaltung wird beauftragt, die Variante 2
nach dem vom Hochbauamt gepriften Kostenrahmen (Anlage 2) mit einem Kosten-
aufwand von netto 5,4 Mio. (einschliel3lich Baupreisindexsteigerungen bis Juli
2009) weiter zu verfolgen.

2. Dem Raumprogramm der Architekten Herrmann + Bosch (Anlage 3) vom
20.06.2008 wird zugestimmt.

3. Die Verwaltung wird erméchtigt, die Weiterplanung bis zum Baubeschluss (Lei-
stungsphase 6, Teile von 7 HOAI) zu beauftragen, sowie mit den Architekten und
Fachingenieuren Stufenvertrage auf Basis der HOAI abzuschliel3en.

4.1 Zum Doppelhaushalt 2008/2009 wurden bereits Planungskosten gem. Ziff. 1 des

Beschlussantrags bis Leistungsphase 3 HOAI in H6he von 0,170 Mio. zur Verfi-
gung gestellt.
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4.2 Die weiter erforderlichen Mittel fir Planungskosten bis Leistungsphase 6 mit Teilen
von 7 HOAI in H6he von 0,480 Mio. werden im Vermdgenshaushalt 2008 bei der
AHst. 2.5611.9410.000-0102 auRRerplanmafig bereitgestellit.

4.3 Zur Deckung werden Mittel in derselben H6he (0,480 Mio. ) bei der AHst.
1.9140.8500.000 -Deckungsreserve- gesperrt.

5. Die Stuttgarter Kickers (1. Mannschaft) und der VfB Stuttgart Il bezahlen ab der Sai-
son 2008/2009 eine Miete in H6he von 7,5 % der Zuschauernettoeinnahmen, min-
destens jedoch 2.000 (jeweils zzgl. gesetzliche MwSt) bei allen ihren Spielen im
GAZI-STADION.

6. Die Refinanzierungsrate der Stuttgarter Kickers aus dem Beschluss des Gemeinde-
rats vom 23.06.1997 (GRDrs 275/1997) fur die damalige Sanierung des Waldau-
Stadions wird weiterhin, bis einschlie3lich Saison 2009/2010, ausgesetzt, sofern die
Stuttgarter Kickers in der 3. bzw. einer niederklassigeren Liga spielen.

Begriundung

1. Beschusslage

Der Sportausschuss hat in der Sitzung vom 09.10.2007 von der Mitteilungsvorlage
(GRDrs 715/2007) Uber die Auflagen des DFB zur Erftllung von baulichen und
technischen Anforderungen im Zusammenhang mit der Einfiihrung der neuen ein-
gleisigen 3. FuRballliga ab der Spielzeit 2008/2009 Kenntnis genommen. In diesem
Zusammenhang wurde dargestellt, dass sich unter Berticksichtigung der wirtschaft-
lichen und technisch / organisatorischen Zulassungsvoraussetzungen der SV Stutt-
garter Kickers e.V. und der VfB Stuttgart Il sportlich qualifizieren kénnen, soweit sie
in der aktuellen Regionalligasaison 2007/2008 mindestens den 10. Tabellenplatz
erreichen. Beiden Vereinen ist dies gelungen.

Voraussetzungen fur einen Spielbetrieb im GAZI-STADION auf der Waldau ab der
Saison 2008/2009 sind die Erflillung von sicherheitstechnischen und infrastruktu-
rellen Anforderungen des DFB an die Stadien sowie Bestimmungen der neuen Ver-
sammlungsstattenverordnung. Das GAZI-STADION auf der Waldau erflllt die Vor-
aussetzungen in wesentlichen Teilen nicht. Wegen der beengten rdumlichen Situa-
tion kdnnen die gestellten Anforderungen im Robert-Schlienz-Stadion als bisheriger
Spielstatte des VB Stuttgart Il in keinster Weise erfullt werden.

Im Rahmen der Haushaltsberatungen fur den Doppelhaushalt 2008/2009 wurden
fur die Planung der erforderlichen MalRnahmen bisher 170.000 fir Planungsko-
sten bis einschlie3lich Entwurfsplanung mit Kostenberechnung (Leistungsphase
3 HOAI) zur Verfugung gestellt.

2. Ergebnis Machbarkeitsstudie
Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie durch die Architekten Herrmann + Bosch
wurden die baulichen, technischen und funktionalen Mangel des GAZI-STADIONS

auf der Waldau im Hinblick auf die neuen Anforderungen untersucht, Lésungsan-
satze erarbeitet sowie ein Raumprogramm erstellt.
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2.1 Raumprogramm

Auf das in der Anlage 3 beigefiigte detaillierte Raumprogramm wird verwiesen.
Damit kdnnen die Anforderungen des DFB, der Versammlungsstéattenverordnung
sowie der Nutzer erflllt werden.

2.2 Variante 1

Diese Variante beinhaltet die weitgehende Erhaltung des Bestandes der 1975 er-
richteten Haupttribtne. Erforderliche MalRnahmen sind insbesondere

» Beidseitige Erweiterung der Haupttribiine um die notwendige Anzahl von 2.000
Einzelsitzplatzen zu erhalten, einschliel3lich seitlicher Erweiterung des vorhan-
denen Daches der Haupttribiine.

» Das vorhandene Tribinendach der Haupttribline erflllt nicht mehr die neuen
DIN-Vorschriften (gedndert nach Unglick Bad Reichenhall). Die zulassige Trag-
fahigkeit muss um ca. 63 % erhoht werden. Es wére deshalb erforderlich, die
Tragkonstruktion zu verstarken und ggf. zusatzliche Stitzen einzubauen.

* Rickbau des Erdgeschosses der Haupttribline bis auf den Rohbau. Sanierung
und funktionale Neuordnung der Raumlichkeiten. Das Obergeschoss der Haupt-
tribline bleibt mit Ausnahme der Fassade und Teilen der Technik im bestehen-
den Zustand erhalten.

* Neubau einer Sicherheitszentrale fur Polizei, Ordnungsdienst, Feuerwehr und
Sanitatsdienst auf der Haupttribiine mit technischer Ausstattung sowie einer Po-
lizeiwache.

* Warmedammmalnahmen, Erneuerung der Gewerke Heizung, Luftung, Sanitar,
Elektro und ausreichende Reservestromversorgung.

* Neubau eines WC-Bereiches fir die Besucher.

Die Gesamtkosten dieser Variante nach der Grobkostenermittiung im Rahmen der
Machbarkeitsstudie belaufen sich auf netto 4,930 Mio.

2.3 Variante 2

Die Variante 2 entspricht der Variante 1 beinhaltet jedoch den vollstandigen Neu-
bau des Tribiinendaches der Haupttribline. Dadurch wéare gewahrleistet, dass alle
Sitzplatze der Haupttribline Gberdacht sind, auf die ggf. mit Sichtbehinderungen
verbundene Verstarkung der Tragkonstruktion des vorhandenen Daches kdnnte
verzichtet und zukulnftige Sanierungsrisiken des alten Daches ausgeschlossen
werden. Aul3erdem ware das optische Gesamtbild des neuen Triblnendaches ein-
heitlich und kénnte dem der Gegentribline angepasst werden.

Die Gesamtkosten nach der Grobkostenermittlung im Rahmen der Machbarkeits-
studie belaufen sich auf netto 5,4 Mio.
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2.4 Variante 3

Diese Variante umfasst den vollstandigen Abbruch und Neubau der bisherigen
Haupttribtne einschlie3lich Schaffung der erforderlichen Raumlichkeiten. Neben
der Neuordnung aller Funktionen ware damit die Option fiir eine mdgliche spéatere
Erweiterung der Haupttribline, entsprechend den Anforderungen der 2. Ful3ball-
bundesliga mdglich.

Die Gesamtkosten nach der Grobkostenermittlung im Rahmen der Machbarkeits-
studie dieser Variante belaufen sich auf netto 6,420 Mio.

2.5 Bewertung der Varianten

Nach Abwéagung der Vor- und Nachteile der untersuchten drei Varianten wird vor-
geschlagen, die Variante 2 zu realisieren. Die Variante 2 ist aus den dargestellten
Grinden in der Gesamtbetrachtung die baulich, gestalterisch und wirtschaftlich be-
ste LOsung.

Die Variante 1 beinhaltet Risiken bei der kiinftigen Bestandssanierung des vorhan-
denen Daches, aul3erdem ergeben sich ggf. Sichtbehinderungen.

Die Variante 3 soll wegen der damit verbundenen Gesamtkosten mit netto 6,420
Mio. nicht weiter verfolgt. Aul3erdem bietet sie aktuell keine wesentlichen Vorteile.

In den jeweils angegebenen Kosten ist eine Baupreisprognose bis Juli 2009 ent-
halten. Nicht enthalten sind bislang durch die BaumalRnahme entstehende Kosten
zur Aufrechterhaltung des Spielbetriebs (z.B. zusatzlicher Reinigungsaufwand, Pro-
visorien, Absperrungen). Diese Kosten werden bis zum Baubeschluss noch konkret
ermittelt werden.

Das Neubauprojekt erfordert keinen externen Projektsteuerer.

3. Vorgezogene MalRnahmen

Um den Spielbetrieb der Stuttgarter Kickers und des VB Stuttgart Il im GAZI-
STADION bis zum 1. Spieltag der neuen 3. Liga am 25.07.2008 zu gewahrleisten,
mussen als unabdingbare Forderung des DFB im Vorgriff auf die endgultige Erful-
lung der Auflagen fur das GAZI-STADION insbesondere die Banksitzplatze gegen
ca. 1.000 Einzelsitze ausgetauscht werden und eine provisorische Unterbringung
der Polizei in Containern realisiert werden. In Verhandlungen zwischen Referat
KBS und dem Polizeiprasidenten konnte eine einvernehmliche Reduzierung der
vorzuziehenden Sicherheitsmaflinahmen erzielt werden. Die Malinahmen mit Ge-
samtkosten von 300.000 werden aus Haushaltsresten 2007 und Budgetmitteln
2008 des Sportamts finanziert, sie sind in den jeweiligen vorgenannten Gesamtko-
sten nicht enthalten. Die vorgezogenen Malinahmen beinhalten dauerhafte Investi-
tionen in Hohe von 150.000 , insbesondere den Austausch der Banksitzplatze in
die ca. 1000 Einzelsitze, die von den urspringlichen jeweiligen Gesamtkosten ab-
gezogen werden konnten.
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4. Termine fur Gesamtsanierung

Ziel ist die Fertigstellung des Bauvorhabens bis Juli 2009. Deshalb ist es erforder-
lich, den Baubeschluss spatestens im November 2008 zu fassen. Mit den Bauar-
beiten muss, unter Beriicksichtigung des laufenden Spielbetriebes, spatestens im
Januar 2009 begonnen werden. Dies bedeutet, dass bereits jetzt die Weiterplanung
bis Leistungsphase 6 mit Teilen von 7 HOAI beschlossen werden muss.

5. Erh6hung Miete ab Saison 2008/2009 / Teilweise Refinanzierung

Die Stuttgarter Kickers bzw. der VIB Stuttgart 1l haben bislang bei ihren Spielen
eine Miete in Hohe von 5 % der Zuschauernettoeinnahmen (Einnahmen abztiglich
gesetzlicher MwSt und Kombiticket), mindestens jedoch 767 (friiher 1.500 DM)
bezahlt. In Anbetracht insbesondere der vorgenannten Vorleistungen der Stadt be-
reits zur Saison 2008/2009 soll ab diesem Zeitpunkt die Miete entsprechend dem
Beschlussantrag Ziffer 5 auf 7,5 % mindestens jedoch 2.000 angehoben werden.
Dies bedeutet, dass sich fur die Stuttgarter Kickers in der Saison 2008/2009 ge-
genuber der abgelaufenen Saison die Miete von bisher ca. 20.000 auf ca.
40.000 verdoppeln wird.

Hinzu kommen zukiinftig die Mieteinnahmen des VB Stuttgart 1l mit ebenfalls min-
destens 40.000 . Insoweit entstehen durch die Erh6hung der Miete bzw. die Neu-
festsetzung der Mindestmiete jahrliche zusatzliche Einnahmen in Héhe von
60.000

Nach vollstandiger Fertigstellung der BaumalRnahmen, voraussichtlich zur Saison
2009/2010 ist vorgesehen die Miete auf 10 %, mindestens jedoch 2.500 zu erh6-
hen. Hierdurch wiirden weitere Mehreinnahmen/Saison zwischen ca. 20.000 bis
30.000 entstehen.

Den beiden Vereinen werden von der Stadt bei ihren Veranstaltungen grundsatzlich
jeweils die Werberechte an der Bande Uberlassen. Das Sportamt wird mit den Ver-
einen Uber eine angemessene Beteiligung der Stadt an den Einnahmen aus den
Bandenwerbungsrechten in der 3. Liga Gesprache fuhren. Die Stuttgarter Kickers
und der VB Stuttgart werden tber sinnvolle Regelungen fir eine ggf. gemeinsame
Vermarktung bei ihren Spielen verhandeln. Die Vereine sind fur die organisatori-
sche und finanzielle Anbringung bzw. Abdeckung/Entfernung der Werbung bei ih-
ren Spielen jeweils selbst verantwortlich.

Darliber hinaus wird die Stadt zusatzliche Einnahmen aus Gastronomierechten in
einer Gréf3enordnung von 15.000 bis 20.000 /Saison erhalten. Mit den vorge-
nannten erhdhten Mieteinnahmen wirde die Stadt ab der Saison 2009/2010 — nach
Fertigstellung der Sanierung —rund 100.000 mehr vereinnahmen. Allerdings wer-
den durch die zuséatzlichen Veranstaltungen auch erhéhte Betriebsausgaben anfal-
len. Eine weitergehende Beteiligung der Vereine an den Investitionskosten ist bei
den Rahmenbedingungen fir die dritte Liga nicht realistisch. Durch die Umsatz-
miete wirde die Stadt bei sich positiv entwickelnden Zuschauerzahlen weitere
Mehreinnahmen erhalten.
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6. Refinanzierungsrate Stuttgarter Kickers fur Sanierung Waldau-Stadion in den
Jahren 1997/1998

Der Gemeinderat hat am 23.06.1997 (GRDrs 275/1997) der Sanierung des
Waldau-Stadions zugestimmt und festgelegt, dass die Gesamtkosten von rund 5
Mio. DM in Hohe von 2/3 des Aufwands durch héhere Einnahmen aus dem Betrieb
des Waldau-Stadions refinanziert werden. Die Verwaltung wurde ermachtigt, mit
den Stuttgarter Kickers eine entsprechende Vereinbarung abzuschliel3en.

Stadt und Stuttgarter Kickers haben am 23.07.1998 einen Vertrag Uber die Refi-
nanzierung des Waldau-Stadions abgeschlossen. Die Stuttgarter Kickers haben
damals in der 2. Bundesliga gespielt. Der Vertrag sah vor, dass die Stuttgarter Kik-
kers ab der Saison 1998/1999 jahrlich — auf die Dauer von 17 Jahren — einen Pau-
schalbetrag von 300.000 DM (153.387 ) als Refinanzierungsbeitrag leisten. Die
Stuttgarter Kickers haben ihre Refinanzierungsverpflichtung dann auch vertrags-
gemal erfullt und einen Refinanzierungsbeitrag von 750.000 DM (383.468 ) be-
zahlt.

Der SV Stuttgarter Kickers ist nach Ablauf der Saison 2000/2001 aus der 2. Bun-
desliga in die Regionalliga abgestiegen. Die hierdurch entstandenen finanziellen
Auswirkungen fur den Verein durch die deutlich reduzierten Einnahmen aus Fern-
sehgeldern bzw. Vermarktungseinnahmen haben dazu gefihrt, dass die Stuttgarter
Kickers die Stadt gebeten haben, grundsatzlich auf eine Refinanzierungsrate in der
Regionalliga zu verzichten. Der Gemeinderat hat am 14.11.2002 (GRDrs 972/2002)
zugestimmt, dass der SV Stuttgarter Kickers in der Saison 2001/2002 sowie in der
Saison 2002/2003 keinen Refinanzierungsbeitrag zur Sanierung des Waldau-
Stadions zu leisten hat. Durch Einzelentscheidungen der Verwaltung wurde die Re-
finanzierungsverpflichtung des Vereins bis einschliel3lich Saison 2007/2008 ausge-
setzt.

Der Gemeinderat hat am 22.07.2004 der Umbenennung des Waldau-Stadions in
GAZI-STADION auf der Waldau — fir einen Zeitraum von 10 Jahren — gegen eine
einmalige Zahlung von 1 Mio. zugestimmt. Der SV Stuttgarter Kickers wurde ent-
sprechend diesem Beschluss mit 0,5 Mio. an den Einnahmen der Stadt beteiligt.
Die Stadt hat ihren Anteil von 0,5 Mio. als Investitionskostenzuschuss zur Redu-
zierung des von den Stuttgarter Kickers zu erbringenden Refinanzierungsbetrags
eingesetzt, so dass aus dem ursprtinglichen Refinanzierungsbetrag von 1,687 Mio.

bislang eine Refinanzierungsverpflichtung von 883.468 erfiillt und noch ein Be-
trag von 0,804 Mio. offen ist.

Sofern die Stuttgarter Kickers in der 3. Liga bzw. einer niederklassigeren Liga
spielen soll die Refinanzierungsrate (ohne zusatzliche Verzinsung) weiterhin, bis
einschlie3lich Saison 2009/2010 ausgesetzt werden. Ggf. zuklnftig entstehende
Einnahmen der Stadt aus ihren Vermarktungsrechten von insbesondere Namens-
rechten des Stadions bzw. Stadionteilen, kdnnten zu einer weiteren Reduzierung
des noch offenen Betrages fuhren.
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Finanzielle Auswirkungen

<Finanzielle Auswirkungen>

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Referat KBS
Referat WFB
Referat T

Vorliegende Anfragen/Antrage:

Erledigte Anfragen/Antrage:

Dr. Wolfgang Schuster

Anlagen

Anlage 1 Plane Machbarkeitsstudie
Anlage 2 Geprifter Kostenrahmen des Hochbauamts
Anlage 3 Raumprogramm
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Anlage 1 zu GRDrs 154/2008

Seite 8



