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Jugendherberge Landshut; Sachstand und weiteres Vorgehen
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Beschlusslage im Stadtrat V-

Beschluss des Plenums vom 17.02.2023

1. Vom Bericht des Referenten und dem erneuten Abstimmungsgesprach mit den
vertretungsberechtigten Personen des Biirgerbegehrens wird Kenntnis genommen.

2. Der Auftrag des Burgerbegehrens "Rettet die Jugendherberge -Ja zum Ottonianum, wird
vollinhaltlich Ubernommen. :
Der Stadtrat ist dafir, dass die Stadt Landshut Investoren sucht, um einen
Weiterbetrieb der Jugendherberge im Ottonianum zu erméglichen.
Der Blrgerentscheid entfallt damit (Art. 18 a Abs. 14 Satz 1 GO).

3. Die Verwaltung wird mit der Umsetzung der in der Sitzungsvorlage skizzierten Punkte
beauftragt. Zur Klarung der Rahmenbedingungen fir eine rechtssichere Ausschreibung
ist eine auf Vergaberecht spezialisierte Fachanwaltskanzlei einzubeziehen.

4. Vor einer Ausschreibung sind die Arbeitsergebnisse den zusténdigen Stadtratsgremien
vorzulegen und vorab die Meinung der Blrgerinitiative einzuholen.
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Koordination der Verwaltungstatigkeit und anwaltliche Beratung

- Referatsubergreifende Koordination durch die Stabsstelle Recht und Verwaltung
im Referat Bauen und Umwelt

- Anwaltliche Beratung durch die Kanzlei Lutz Abel in Miinchen (Rechtsanwalt Dr. Kokew
und Rechtsanwalt Dr. Castor)
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Definition der ,, Eckpunkte” der Vergabe

- Beachtung der Standards des Deutschen Jugendherbergswerks (Standard Smile 2.0) bei der Sanierung
und einem etwaigen Erweiterungsbau

- Kostenginstige Grundstiicksbereitstellung im Rahmen eines Erbbaurechts mit einem, soweit
kommunalrechtlich zuldssig, symbolischen Erbbauzins

- Nutzung des Nachbargrundstiicks im Rahmen des baurechtlich Zuldssigen fir einen Erweiterungs-
bau oder eine korrespondierende andere Nutzung. Bei einem Erweiterungsbau soll

ein symbolischer, bei einer anderen Nutzung ein angemessener Erbbauzins bezahlt werden
mussen
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... im Einzelnen:

Erbbaurecht

- Instandsetzungs- und Modernisierungsverpflichtung
- Betriebsverpflichtung

- Nutzungsmoglichkeiten

- Hinweise zur Bebaubarkeit, zum Denkmalschutz, zur Unterkellerung, zur ErschlieRung,
zum Biotop- und Naturschutz
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Priifung der immobilienwirtschaftlichen Voraussetzungen der Vergabe ‘ Landshut

Erdrterung der Vergabechancen mit der Commes Real GmbH in Munchen:

- Zweifel an der Moglichkeit eines wirtschaftlichen Betriebes (beim Betrieb durch die Stadt
Landshut waren in 30 Jahren Ausgaben in Hohe von 33,45 Mio. € zu leisten und ein Umsatz
in Hohe von 20,75 Mio. € zu erwarten®)

- Keine Moglichkeiten zur wesentlichen Steigerung des Interesses von potenziellen Bietern

- Grundsatzliche Annahme, dass ein Privater besser als die 6ffentliche Verwaltung zum Betrieb
in der Lage sein kann und nicht unbedingt erwerbswirtschaftliche Interessen verfolgen muss

*) Es liegen insbesondere folgende Annahmen zugrunde:

- Betrieb einer generalsanierten Liegenschaft

- Kapazitat von 100 Betten

- unter dem Dach des Deutschen Jugendherbergswerks und damit Steuerfreiheit nach § 4 Nr. 24 UStG
- leichte Steigerung der Auslastung

- Herstellung samtlicher Mahlzeiten mit Eigenpersonal in einer Zubereitungskiiche vor Ort

- Umsetzung des Qualitdtsmanagementsystems SMILE 3.0

- Ubernachtungspreise vergleichbar mit denen anderer Jugendherbergen in der Region

- Jahrliche Preis- und Umsatzsteigerungen von 2,5 %
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Erbbaurecht oder schuldrechtliche Gebrauchsiiberlassung
Erbbaurecht Schuldrechtliche Vertragsbeziehung

1. Baukonzession beziglich der Modernisierung und

- eigentumsahnliches Recht

Instandsetzung
- In der Regel attraktiver als eine schuld-
rechtlich begrindete Form der 2. Dienstleistungskonzession bezliglich des Betriebs
Gebrauchsiberlassung (Pacht) der Jugendherberge
- Belastbarkeit mit einer Hypothek, 3. Pachtvertrag bezliglich der Gebrauchsuberlassung
Grund- oder Rentenschuld der Grundstlicke

Mangels Belastbarkeit des Grundstiicks weniger
attraktiv fur einen potenziellen Bieter
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Storfallbetrachtung

Erbbaurecht Schuldrechtliche Vertragsbeziehung

Moglichkeit des Heimfalls (z. B. bei Insolvenz) kein Einstehen fir die Risikosphare des
Vertragspartners fallende Storfalle
Entschadigung fir vom Erbbaurechtsnehmer
} bereits erbrachte Leistungen (wegen des vor-
aussichtlichen Instandsetzungsaufwands von
5 Mio. € moglicherweise in betrachtlicher Hohe)

Zahlung zur Abwendung der Zwangsvoll-

streckung bei etwaiger Inanspruchnahme von
; Hypotheken oder Grundschulden durch die

Glaubigerbank des Erbbaurechtsnehmers
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Aus Verwaltungssicht sollte einer schuldrechtlichen Vertragsbeziehung gegeniiber der Einrdumung
eines Erbbaurechts der Vorzug gegeben werden
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Europaweite Ausschreibung
Im Supplement des Amtsblattes der Europaischen Union

Erganzend Hinweise in den ortlichen (z. B. LZ, PNP, MBZ) und Uberortlichen Medien (z. B. SZ, FAZ, Zeit)

Referat Bauen und Umwelt 28.07.2023



Vergabeverfahren nach der KonzVgV

Schritt 1: Interessenbekundungsverfahren
(Bekundung innerhalb von 30 Tagen nach Bekanntmachung)

2/4

Konzessionsbekanntmachung

Dienstleistungen

1.16)

Rechtsgrundiage:

Richtlinie 2014/23/EU

12)

1; Offentlicher 123)

(5%}

13)

112)

113)

114)

1.15)

Name und Adressen

Offizielle Bezeichnung: Stadt Landshut

Postanschrift: Luitpoldstrae 29

Ort: Landshut

NUTS-Code: DE221 Landshut, Kreisfreie Stadt

Postleitzahl: 84034

Land: Deutschland

Kontakistelle(n): Referat Bauen und Umwelt, Stabsstelle Recht und Verwaltung
E-Mail: hauptamt@Iandshut de

Fax: +49 871/88-1846
Imtemet-Adresse(n):

Hauptadresse: http/iwww. landshut.de
Kommunikation

Die Aufir stehen fir einen
Verfiigung unter. www.n.n.@n.n.de
Weitere Auskinfte erfeilen/erteilt die oben genannten Kontakistellen

Bewerbungen oder gegebenenfalls Angebote sind einzureichen an die oben genannten Kontakistellen

Art des Gffentlichen Aufraggebers

Regional- oder Kommunalbehorde

Haupriatigkeit(en)

Allgemeine offenfliche Verwaltung

enstand

Umiang der Beschaffung

Bezeichnung des Auftrags:

Interessensbekundungsverfahren fir die Konzession "Sanierung und Betrieb der Jugendherberge in der
Jurgen-Schirrmann-Strafe 6 in Landshut”

CPV-Code Hauptteil

55210000 Dienstieistungen von Jugendherbergen

Art des Auftrags

Dienstleistungen

Kurze Beschreibung:

Es handeilt sich um ein Interessensbekundungsverfahren fiir die von der Stadt Landshut beabsichtigte Vergabe
einer Konzession fir die Sanierung des Gebaudes der Jugendherberge Otionianum (Jirgen-Schirrmann-Straie
6 in Landshut) gemaR den Vorgaben des Konzessionsgebers und den Betrieb einer Jugendherberge in dissem
Gebaude mit mindestens 100 Platzen gemar den Vorgaben des Konzessionsgebers fiir die Dauer von 30
Jahren, jeweils auf das alleinige wirtschaftliche Risiko des Konzessionsnehmers,

Geschazter Gesammwert

124

wankien und

1 direkten Zugang gebuhrenfrei zur

125)

1.26)
127

Referat Bauen und Umwelt

Angaben zu den Losen

Beschreibung

Erfiillungsort

NUTS-Code: DE221 Landshut, Kreisfreie Stadt

Hauptort der Ausfuhrung

Jirgen-Schirmann-Strafie 6, 84034 Landshut

Beschreibung der Beschaffung:

Es handelt sich um ein Interessensbekundungsverfahren fir die von der Stadt Landshut beabsichtigte

Vergabe einer Konzession fir die Sanierung des Gebaudes der Jugendherberge Ottonianum (Jirgen-

Schirmann-Siraie 6 in Landshut) gemal den Vorgaben des Konzessionsgebers und den Betrieb einer

Jugendherberge in diesem Geb&ude mit mindestens 100 Pldtzen gemas den Vorgaben des Konzessionsgebers

fur die Dauer von 30 Jahren, jeweils auf das alleinige wirtschaftliche Risiko des Konzessionsnehmers. Jeder

Wirtschaftsteilnehmer, der Interesse an der Konzession hat, hat bis zu dem unter IV.2.2) angegebenen

Schlusstermin sein Interesse zu bekunden, in dem er dem Konzessionsgeber das unter der in |.3) angegebenen

Adresse bereilgestellte Formblatt ausgeflllt Uber das E- gabe-Portal Gl | Es ist

darauf hinzuweisen, dass es sich bei dieser Konzessionsbekanntmachung nicht um die Einleitung eines

Vergabeverfahrens handelt und und mit diesem Interessensbekundungsverfahren nur abgefragt werden soll, ob

der Markt Interesse an der Konzession hat. Der ionsnehmer wird anhand der bis zum Schiusstermin
en indungen entscheiden, ob er ein Vergabeverfahren nach der KonzVgV

einleiten wird. Sollten ausreichend Interessensbekundungen eingehen, wird der Konzessionsgeber eine neue

Konzessionsbekanntmachung verdffentiichen und auf diesem Wege das Vergabeverfahren einleiten

Der Konzessionsgeber wird dem Konzessionsnehmer auf dem Grundstiick des Bestandsgebaudes

(Grundstiicke FINr. 539 und 540) ein Erbbaurecht zu einem Erbbauzins in Héhe von 1 EUR einrdumen.

Der Konzessionsnehmer darf zudem das benachbarte Grundstiick (Grundstiicks FINr. 538) als Bolzplatz,

zum Betfrieb einer Jugendherberge oder als sonstigen Beherbergungsbetrieb nutzen. Sofern der

Konzessionsnehmer von diesem Recht Gebrauch macht, wird der Ko i dem Kar

dafiir ein Erbbaurecht einrumen. Soweit der Ke i dieses als Bolzplatz oder

als Jugendherbere nutzt, wird sich der Erbbauzins auf 1 EUR belaufen und im Falle der Nutzung als

sonstiger Beherbergungsbetrieb auf den markikonformen Erbbauzins. Der Konzessionsnehmer hat das

Gebiude gemal den Vorgaben des i und den 1 Regeln der Technik und

einer vom Konzessionsnehmer hierfur eigenverantwortlich zu ersteflenden Planung sowie unter Hinweis auf

zwischenzeitliche Anderungen in den Ry n und technischen instand zu setzen und zu

modernisieren. Der Konzessionsnehmer hat im Geb&ude eine Jugendherberge mit mindestens 100 Platzen

gemaR dem vom Konzessionsgeber vorgegebenen Standard Smile 3.0 des Deutschen Jugendherbergswerks

Landesverband Bayern e. V. zu betreiben. Der Konzessionsgeber geht davon aus, dass die Sanierung des

Gebéudes fiir die Jugendherberge durch den Konzessionsnehmer mindestens 3.500.000,00 EUR kosten wird

Der Konzessionsnehmer wird vom Kenzessionsgeber fiir die Sanierung des Gebéudes und den Betrieb als

Jugendherberge mit Ausnahme des ggf. vergunstigten Erbbauzinses am Grundstiick FINr. 538 (Teilfl) keine

Gegenleistung erhalten_

Zuschlagskriterien

Die Konzession wird vergeben auf der Grundiage der Kriterien, die in den Ausschreibungsunterlagen, der

Aufforderung zur Angebotsabgabe oder zur Verhandiung bzw. in der Beschreibung zum wettbewerblichen

Dialog aufgefiihrt sind

Geschétzter Wert

Laufzeit der Konzession

11.2:13)

11.2.14)

Abschnitt lli: Rechtliche, wirtschaftliche, il und

11.3)
11.1.2)

1.1.3)

Abschnitt

v2)
V2.2

V.2.4)

Vi)

VI3)

vi4)
S

vi42)

Stadt
Landshut

Lautzeit in Monaten 360

Angaben zu Mitteln der Europdischen Union

Der Auftrag steht in Veerbindung mit einem Viorhaben undioder Programm, das aus Mitteln der EU finanziert
wird: nein

Zusauzliche Angaben

Es handelt sich um ein Ind rfahren. Mit dieser wird nicht
ein Verfahren zur Vergabe der Konzession eingeleitet. Der Konzessionsnehmer wird anhand der bis zum
Schlusstermin eingegangenen 1sbekundungen 1, ob er ein Vergabeverfahren einleiten
wird.

Angaben

Teilnahmebedingungen

Wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit

Eignungskriterien gemaR Auftragsunteriagen

Technische und berufliche Leistungsfahigkeit

Eignungskriterien geman Aufiragsunteriagen

Verfahren

Verwaltungsangaben

Schlusstermin fiir die Einreichung der Bewerbungen oder den Eingang der Angebote
Tag: 22/08/2023

Oriszeit 10:00

Sprache(n), in der (denen)
Deutsch

werden kénnen:

gel oder Teil age eing

Angaben zur Wiederkehr des Aufirags

Dies ist ein wiederkehrender Auftrag: nein

Zusatzliche Angaben:

Es handelt sich um ein Indt hren. Mit dieser i wird

kein Verfahren zur Vergabe der Konzession eingeleitet. Der Konzessionsgeber wird anhand der bis

zum Schiusstermin eingegangenen Interessensbekundungen entscheiden, ob er ein Vergabeverfahren
einleiten wird. Der Konzessionsgeber verwendet das Formular der Konzessionsbekanntmachung fur das
Interessensbekundungsverfahren, weil im Anwendungsbereich der Richtlinie 2014/23/EU kein vom Amt fiir
Verdffentlichung bei der EU fiir Vergaben auf der Grundiage der Richtlinie 2014/24/EU vergleichbares Formular
fur das Interessensbekundungsverfahren zur Verfligung gestellt wird. Ein Anspruch der Wirtschaftsteilnehmer
auf Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens besteht nicht. Der Ki ber wird fiir die Teilnahme an
diesem Interessensbekundungsverfahren keine Viergltung gewahren.

WNachp: gsverfahren

ge Stelle fiir R jachprii fahren
Offizielle Bezeichnung: Es handelt sich um ein Inferessensbekundungsverfahren
Ort: Landshut

Land: Deutschiand

Stelle fur rfahren

Offizielle Bezeichnung: Es handelt sich um ein Inferessensbekundungsverfahren
Ort: Landshut

Land: Deutschland
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Schritt 2a: Keine Interessenbekundungen ... Moglichkeit das Verfahren nicht fortzusetzen

Schritt 2b: Interessenbekundungen ... Erstellung der fiir die Verfahrensfortsetzung erforderlichen Unterlagen
(Leistungsbeschreibung, Vertragswerke, Eignungs- und Zuschlagskriterien)

Schritt 3: Durchfiihrung des Verhandlungsverfahrens
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Stellungnahme der Vertreter des Biirgerbegehrens , Rettet die Jugendherberge”

Die Angelegenheit wurde am 07.07.2023 mit den Vertretern des Blirgerbegehrens
ausfihrlich erortert.

Nach Behandlung im Initiativkreis wollen sich die Vertreter rechtzeitig
vor der Sitzung abschliellend dulBern.
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Interimsweiser Weiterbetrieb der Jugendherberge

Beschlusslage im Stadtrat

Plenum vom 25.11.2022: Weiterbetrieb bis 31.12.2023

Neue Sachlage durch den sich abzeichnenden Verlauf des Vergabeverfahrens
Weiterbetrieb bis langstens 31.12.2024 sinnvoll

Grinde des Brandschutzes stehen dem bei Sperrung des Dachgeschosses nicht entgegen

Dispositionsgewissheit (Haushaltsplanung, Personal usw.)
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Beschlussvorschlag: ‘ .

|.  Vom Bericht des Referenten wird Kenntnis genommen.

Il. Das Rechtsverhaltnis zwischen der Stadt Landshut und einem kinftigen Betreiber soll in einem Pachtvertrag sowie
einer Bau- und Dienstleistungskonzession geregelt werden.

lll. Dem Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb soll ein Interessensbekundungsverfahren mit dem von der
Verwaltung vorgeschlagenen Inhalt vorausgehen. Fir den Fall, dass innerhalb der gesetzten Frist keine
Interessenbekundungen zugehen, wird

Beschlussalternative a:
... das Verfahren nicht weiter fortgesetzt.

Beschlussalternative b:
... das Verfahren trotzdem fortgesetzt. Die Leistungsbeschreibung, die Vertragswerke sowie die Eignungs- und
Zuschlagskriterien sind dem Stadtrat zur Zustimmung vorzulegen.

IV. Der interimsweise Betrieb der Jugendherberge wird bis langstens 31.12.2024 fortgesetzt.
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