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Beschlussvorschlag:

1.

2.

Der 2007 durchgefiihrte Wettbewerb "Kulturraum Veitsburg" wird aufgehoben.

Der neuen Gesamtkonzeption Veitsburgareal mit den Bausteinen "Neubau Gast-
ronomie”, "Modernisierung Jugendherberge" und "Neugestaltung der Auf3enan-
lagen auf dem Plateau"” wird, wie in den Vorberatungen 2008/2009 erlautert, zu-
gestimmt. Das AGM wird mit der Entwurfsplanung inkl. Kostenberechnung fur
den Hochbau beauftragt.

Die Gesamtkosten des Projektes werden nach der Kostenschatzung auf brutto
7,0 Mio EUR angesetzt.

Uber die Umsetzung der einzelnen Bausteine ist im Zusammenhang mit der Fi-
nanzplanung 2010 und fortfolgende zu entscheiden.

Die Freiraumgestaltung des Veitsberges mit seinen Wegebeziehungen zur Stadt
wird planerisch weiter bearbeitet und je nach Finanzlage umgesetzt.

Die Agendagruppen werden wie bisher in die weiteren Planungen
miteinbezogen.
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Sachverhalt:
Ausgangslage

Ziel ist es, der Bedeutung der Ortes Veitsburg Ravensburg fur die Burger der
Stadt mit seinen historisch gewachsenen Beziehungen zum Altstadtgebiet
gerecht zu werden.

Das Gesamtprogramm aus Bauwerks- und Freiraumplanung muss langfristig
und nachhaltig den Standort aufwerten. Im politischen Beschluss des Ge-
meinderates vom 08.05.06 wurde u.a. festgeschrieben:

Fur die konkrete Umsetzung wird fir den Veitsburgriicken ein Programm vor-
gelegt mit Sanierung bzw. Erweiterung der Jugendherberge, Entwicklungs-
mdglichkeiten fur die Gastronomie einschlie3lich AuRenbewirtung, fir Baume
und Grun, fur ErschlieBung, Wegefuhrung und Parkierung sowie mit Berei-
chen, wo eine Neugestaltung wiinschenswert ist.

Es wurde 2007 ein begrenzt offener Realisierungswettbewerb zum Finden von
Ldsungsansatzen ausgeschrieben.

Die Entscheidung des Preisgerichtes fir den Wettbewerb "Kulturraum Veits-
burg" fihrte zu kontroversen Reaktionen in der Birgerschaft und Politik. In
Form von Agendagruppen brachten sich die Blirger aktiv in die Planung ein.
Die fortgeschriebenen Erkenntnisse dieses Prozesses und die ver&nderten
wirtschaftlichen Eckdaten fiihrten 2009 zu einem neuen Gesamtkonzept.

Wettbewerb "Kulturraum Veitsburg”

Formell ist das Wettbewerbsverfahren nach GRW abgeschlossen. Grundsatz-
lich bestand seitens der Ausloberin die Absicht, die Preistrager mit den Pla-
nungsleistungen nach HOAI zu beauftragen.

Aufgrund der grundlegend veréanderten Rahmenbedingungen bezogen auf die
Aufgabenstellung und das Raumprogramm der Bauwerksplanung kénnen die
Ergebnisse des Wettbewerbes nicht weiterverfolgt werden. Der dem Wettbe-
werb zugrundegelegte Finanzrahmen wurde weit Uberschritten.

Der Wettbewerb als Ganzes wird aufgehoben.

Fur den Bereich der Landschaftsplanung soll mit dem 1. Preistrager eine wei-
terfuhrende, langfristige Freiraumplanung entwickelt werden.
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Arbeit der Agendagruppen

Die Ergebnisse der Agendaarbeit dienen als wertvolle Grundlage fur die
nachsten Planungsschritte. Interessierte Mitglieder sollen in die weiteren Pla-
nungsstufen eingebunden werden.

Neues Gesamtkonzept 2009
Das Gesamtprojekt gliedert sich in Mallnahmenpakete:

- Neubau der Gastronomie

- Modernisierung und Sanierung der Jugendherberge im Bestand
- AuRenanlagen Plateau (SofortmafRnahme)

- AuRenanlagen Plateau (mittelfristig 2010 bis 2013)

- Freiraumplanung Veitsberg (langfristig)

Bei der Neugestaltung der Jugendherberge, der Gaststatte und der Aul3enan-
lagen werden alle nur denkbaren Synergien genutzt. Im Sinne eines ganzheit-
lichen Facility-Managements sollen soviel Flachen wie méglich im Bestand
integriert, um Kosten in Herstellung und Betrieb zu reduzieren.

Jugendherberge (Bestand)

Die Jugendherberge wird im Bestand grundlegend saniert. Es soll keinen zu-
satzlichen Erweiterungsbau geben. Die Jugendherberge erhalt einen neuen
zentralen, eindeutigen und deutlich hochwertigeren Eingang. Es soll grund-
satzlich nur eine geringe Ergéanzung z.B. um ein ErschlieBungselement (Auf-
zug und Treppe) an der Giebelseite des 80er-Jahre-Anbaus geben. Das DG
des Altbaus bleibt unberihrt.

Die Bettenanzahl betragt voraussichtlich auf Grundlage des derzeitigen Vor-
entwurfs 135. Die geforderte Bettenzahl wird fast erreicht. Es gibt ein neues
Raumprogramm. Der vom DJH geforderte Standard 2009 wird angestrebt. Die
Zimmeranzahl ist reduziert (Iberwiegend 4-Bett-Zimmer). Alle Zimmer sollen
barrierearm und zusammenhangend erschlossen werden.

Die Jugendherberge erhélt hochwertige, grof3e und multifunktionale Seminar-
rdume und eine Verteilerkiche.

Gaststétte (neu)

Der Gaststattentrakt wird komplett neu erstellt. Die Ausrichtung der Kiiche ist

mit den Begriffen umschrieben: regional — frisch — lecker — ambitioniert — 0-
berdurchschnittlich. Die Erschliel3ung erfolgt Uber die Vorburg (funktionale
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Trennung zur Juhe). Im Bagnatoschlél3chen werden Seminarrdume eingerich-
tet.
Baumbestand

Bei den MaRnahmen auf dem Veitsburgplateau wird beabsichtigt den Baum-
bestand weitestgehend zu erhalten. Die genaue Planung wird in der Entwurfs-
phase mit der Baumkommission und der Abteilung Griin abgestimmt.

Eine effektvolle Beleuchtung (Baume Burghof, Bagnato-Schlésschen und Re-
staurant) schafft eine eindrucksvolle Nachtsilhouette.

Freiraumplanung

Die Freiraumplanung des Preistragers aus dem Wettbewerb "Kulturraum
Veitsburg" wird mittel- und langfristig umgesetzt.

Neubau der Gastronomie
Der Vertrag mit dem bisherigen Pachter lauft zum 31.12.2009 aus.

Das gastronomische Konzept soll sich an den Vorgaben des aktuellen Kurz-
gutachtens der Berufsakademie Ravensburg orientieren. In Stichworten lasst
sich dies zusammenfassen:

regionale, birgerliche Kiiche aus Marke

Ausrichtung auf verschiedene Zielgruppen wie Tagestourismus,
Geschéftsessen und Bankettveranstaltungen

AulRenbewirtung mit Schwerpunkt Familien

Bewirtung der Seminarrdume im Obergeschoss

des BagnatoschloR3chen

Die notwendige Flachenoptimierung und Umstrukturierung sieht nur eine Voll-
kiche inkl. Nebennutzflachen wie Anlieferung, Entsorgung, gekiihlte und un-
gekihlte Warenlagerung, Spule, Ausgabe, Personal-, Wasch- und Toiletten-
anlage auf dem Veitsburgareal vor.

Die Jugendherberge versorgt sich mit Speisen, die in einer Verteilerkiiche
aufbereitet werden. Das Friihstiick wird ebenfalls aus dieser Einheit heraus
vorbereitet.

Es gibt eine klare raumliche Trennung zwischen Gastronomie und Jugendher-
berge, die durch den gemeinsamen Torbogen miteinander verbunden sind.

Die Gaststéatte ist entkoppelt vom Betrieb der Jugendherberge.

Die Gaststatte wird frei auf dem Markt zur Verpachtung angeboten und unab-
hangig vom Herbergswerk betrieben.

Die Pachtersuche wird zeitnah 6ffentlich ausgeschrieben werden.
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Das gastronomische Konzept inkl. Raumprogramm und die Hohe der Pacht
wird und wurde in enger Zusammenarbeit mit der Berufsakademie Ravens-
burg weiterentwickelt. Herr Prof. Fuchs vom Fachbereich Hotel- und Gastro-
nomiemanagement ist in die Konzeption eingebunden und beratend tatig.

In Zusammenarbeit mit dem zukinftigen Projektpartner sollten die weiteren
baulichen und konzeptionellen Ziele erarbeitet werden und in den Gesamtpro-
zess einflieRen. Die Planung ist dennoch p&chterneutral.

Nach einer ersten Kostenschatzung auf Grundlage des umbauten Raumes
belaufen sich die Kosten dieses Bausteines auf brutto ca. 3,5 Mio. EUR inklu-
siv Baunebenkosten. Die Stadt ist Eigentimerin der Immobilie.

Sanierung und Modernisierung der Jugendherberge

Gemal den Eckdaten des neuen Gesamtkonzeptes 2009 wird die Jugend-
herberge im Bestand saniert und modernisiert. In enger Abstimmung mit dem
Jugendherbergswerk wird die weitergehende Planung abgestimmt. Planungs-
grundlage ist das lberarbeitete Raumprogramm vom 12.03.09.

Die Immobilie wird Gber ein Mietvorauszahlungsmodell tGiber 25 Jahre an das
deutsche Jugendherbergswerk vermietet.

Nach einer Kostenschatzung belaufen sich die Kosten fir diesen Baustein auf
insgesamt 2,5 Mio EUR.

Ein Teil der Investitionskosten kann Uber den Rickfluss von Sanierungsgel-
dern des Landes / Bundes refinanziert werden. Voraussetzung ist hier jedoch,
dass im Sanierungsgebiet "Ostliche Vorstadt" im Jahr 2010 eine Mittelaufsto-
ckung erfolgt.

AulRenanlagen Plateau (provisorische SofortmaRnahme)

Im Technischen Ausschuss am 01.04.09 wurde vom Tiefbau, Abteilung Of-
fentliches Grun, die Planung zur Aufwertung des Aussichtplateaus vorgestellt.
Die Vorwegmafinahme beinhaltet u.a. das Entfernen der Betoneinbauten, den
Ausbau der Asphaltflache und der Knochensteine. Die Plateauflache wird neu
eingekiest. Die Umgestaltung wird im Mai / Juni 2009 durchgeflhrt.

Die Kosten hierflir belaufen sich auf brutto 12.000.- EUR und kdnnen in der
Sanierung "Ostliche Vorstadt" unter der Finanzposition 2.6155.9604.060 —

VKZ 0001 im Vorgriff auf die spateren Baumalnahmen im 6ffentlichen Auf-
enthaltsbereich vorfinanziert werden.

AulRenanlagen Plateau (mittelfristig 2010 bis 2013)
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Von grofRer Wichtigkeit sind der Erhalt und die grundlegende Neugestaltung
des Aussichtplateaus und der umliegenden Grinflachen. Der Wettbewerb
brachte eine von allen und im Besonderen von den Agendagruppen beflrwor-
tete Losung fur die Freiraumplanung hervor, die mit der Fertigstellung der
Gastronomie und der Modernisierung der Jugendherberge zeitnah hergestellt
werden sollte.

Die MalRnahme beschrankt sich aufgrund der derzeitigen Finanzsituation vor-
erst auf Arbeiten in unmittelbarer Umgebung der Veitsburg, auf das Herstellen
der Plateauflache und auf die Verlagerung der Stellplatze.

Die Kosten fiir diese mittelfristig notwendigen Leistungen belaufen sich nach
einer Kostenschatzung auf 1,0 Mio EUR.

Der Preistrager des Wettbewerbes — Teilbereich Freiraumplanung — soll in
enger Zusammenarbeit mit dem Tiefbau / Abteilung Griin die Neugestaltung
planen.

Freiraumplanung Veitsberg (langfristig)

Die Neugestaltung der Aufl3enanlagen im Bereich von Vorburg, Burgberg und
um den Mehlsack wurde in einer Schatzung des Landschaftsarchitekten mit
einer Kostenprognose von 3,75 Mio. EUR beziffert.

Die Realisierung des Bausteines Freiraumplanung Veitsberg mit der wichtigen

Wegebeziehung zur Stadt ist als langfristige Studie angelegt. Die notwendigen
finanziellen Mittel sind dann in einem 5-Jahresprogramm aufzunehmen.
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Kosten und Finanzierung:
2.1 Mogliche Sanierungszuschisse Bund und Land

Nach jetzigem Stand der Forderrichtlinien in der Stadtebauférderung im Sa-
nierungsgebiet "Ostliche Vorstadt" wiirden sich - unter jetzigen Kostenannah-
me in H6he von 7,0 Mio - die forderfahigen Kosten flr Sanierungsmittel des
Bundes und des Landes auf ca. 2,5 Mio EUR belaufen und wie folgt zusam-
mensetzen:

Umbaukosten 01 Jugendherberge

Baukostenschatzung 2,50 Mio EUR
forderfahige Kosten ca. 1,65 Mio EUR (ca. 66% aus 2,5 Mio EUR)
Zuschuss Bund / Land 0,99 Mio EUR (ca. 60% aus 1,65 Mio EUR)

Umbaukosten 02 Gaststatte

Es handelt sich hierbei um nicht zuschussfahige Kosten fir eine Neubaumaf3-
nahme eines privaten Gebaudes der Stadt. Die Gaststatte ist keine Gemein-
bedarfseinrichtung. Forderfahig sind die anteiligen Umbaukosten fir das
denkmalgeschitzte BagnatoschléR3chen und die Abbruchkosten fir das bishe-
rige Gaststattengebaude:

Baukostenschatzung 3,5 Mio EUR (gesamt)
forderfahige Kosten ca. 0,5 Mio EUR(anteilig aus 3,5 Mio EUR)

Zuschuss Bund / Land 0,3 Mio EUR (ca. 60% aus 0,5 Mio EUR)

AulRenanlagen 03 Bereich Jugendherberge und Gaststéatte
Baukostenschatzung 1,0 Mio EUR
forderfahige Kosten ca. 0,35 Mio EUR (anteilig aus 1,0 Mio EUR)

Zuschuss Bund / Land 0,21 Mio EUR(ca. 60% aus 0,35 Mio EUR)

Unter dem Vorbehalt einer Aufstockung der Mittel fir das Sanierungsgebiet
"Ostliche Vorstadt" in den Jahren 2010 und 2011 ergabe sich hieraus ein Lan-
des- / Bundeszuschuss in Hohe von ca. 1,5 Mio EUR. Dies entspricht einer
Rate von 60% auf die foérderfahigen Kosten.

Das Amt fur Stadtsanierung und Projektsteuerung hat grundsétzlich fur das
Projekt Veitsburg in den Antragen 2007 bis 2009 einen Zuschussantrag ge-
stellt. Uber die Aufstockung der Mittel fiir das Sanierungsgebiet "Ostliche Vor-
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stadt”, u.a. fur das Projekt Veitsburg wird erneut fir das Jahr 2010 ein Zu-
schussantrag gestellt.

Ob eine Aufstockung der Fordermittel im Programmjahr 2010 erfolgt, wird im
Marz / April 2010 vom Land Baden-Wrttemberg entschieden.

2.2 Mietvorauszahlung Sanierung Jugendherberge

Das Jugendherbergswerk leistet bezogen auf die Herstellungskosten der Sa-
nierung und Modernisierung eine Mietvorauszahlung in Héhe von x %. auf die
Gestehungskosten. Diese Einmalzahlung wird nach Fertigstellung der Bau-
maf3nahme fallig und ersetzt die monatlichen Mietzahlungen Uber vereinbar-
ten Pachtungszeitraum von 25 Jahren.

Von Seiten des Jugendherbergswerkes wird eine prozentuale Beteiligung
(Mietvorauszahlung) in Hohe von 40% gekoppelt mit einer Kostenobergrenze
von 800.000.- EUR als Verhandlungsbasis vorgeschlagen.

Die Vertragsverhandlungen mit dem Jugendherbergswerk tUber den 25 jahri-
gen Pachtvertrag werden nach dem Abschluss der Entwurfsplanung im Detail
gefuhrt und dem Gremium zur Entscheidung vorgelegt.

Die erste Kostenschéatzung geht von Baukosten (ohne Ausstattung) in Hohe
von 2,5 Mio EUR inkl. Baunebenkosten aus. Nach bisherigem Stand wurde
die Mietvorauszahlung dann einmalig 800.000.- EUR betragen.

Die zurlickgestellten Mietzahlungen seit dem Auslaufen des bisherigen Pacht-
vertrages im Jahre 2007 werden mit der neuen Mietvorauszahlung in Anrech-

nung gebracht.

Die Stadt ist Eigentimerin der Immobilie und ist fir Dach und Fach zustandig.

2.3 Finanzierung im stadtischen Haushalt
Uber die Umsetzung der Projektabschnitte ist im Zusammenhang mit der Fi-

nanzplanung 2010 und folgende zu entscheiden. Die einzelnen Bausteine des
Gesamtprojektes bilden sich wie folgt ab:

Baustein Jugendherberge

Baukosten nach Kostenschatzung 2,50 Mio EUR
abzgl. Zuschuss aus Stadtsanierung ca. 0,99 Mio EUR
abzgl. Mietvorauszahlung 0,80 Mio EUR
Finanzierungskosten Stadt ca. 0,7 Mio EUR

Seite 8 von 8



Baustein Gastronomie

Baukosten nach Kostenschatzung 3,5 Mio EUR
abzgl. Zuschuss aus Stadtsanierung ca. 0,3 Mio EUR
Finanzierungskosten Stadt 3,2 Mio EUR

(mdgliche Pachterlése aus Vermietung ca. 32.000.- EUR/Jahr)

Baustein Aul3enanlagen Plateau

Baukosten nach Kostenschatzung 1,00 Mio EUR
abzgl. Zuschuss aus Stadtsanierung 0,21 Mio EUR
Finanzierungskosten Stadt ca. 0,8 Mio EUR

Baustein Freiraumplanung Veitsberg

Baukosten nach Kostenschéatzung 4,75 Mio EUR *
abzgl. Anteil Baustein 03 1,00 Mio EUR

abzgl. Zuschuss **

Finanzierungskosten Stadt 3,75 Mio

Kostenschétzung Preistrager aus Wettbewerb *
eventuell Zuschuss aus der Stadtsanierung, derzeit jedoch nicht absehbar **

Weiteres Vorgehen

Nach dem Grundsatzbeschluss zum Gesamtkonzept werden die Vorplanun-
gen in ein konkretes Raumprogramm uberfuhrt und gezielt in die Planungs-
phase eingestiegen. Der Fahrplan zum Projektverlauf sieht bis Ende 2009 vor:

Planungsphase Gesamtareal bis Herbst 09

Vorstellung Baugesuchsplanung bis Ende 2009

Ziel: Baubeginn Gesamtkonzept Veitsburg im Jahr 2010
mit den ersten Bauabschnitten

Der Start zur Realisierung 2010 ist erklartes Ziel unter dem Vorbehalt der Fi-
nanzlage und des Haushalts 2010.
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