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TOP 6

Jugendherberge Landshut; Sachstand und weiteres Vorgehen 



Beschlusslage im Stadtrat

Beschluss des Plenums vom 17.02.2023 
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Koordination der Verwaltungstätigkeit und anwaltliche Beratung

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

- Anwaltliche Beratung durch die Kanzlei Lutz Abel in München (Rechtsanwalt Dr. Kokew
und Rechtsanwalt Dr. Castor) 



Definition der „Eckpunkte“ der Vergabe 

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

- Kostengünstige Grundstücksbereitstellung im Rahmen eines Erbbaurechts mit einem, soweit 
kommunalrechtlich zulässig, symbolischen Erbbauzins 

- Nutzung des Nachbargrundstücks im Rahmen des baurechtlich Zulässigen für einen Erweiterungs-
bau oder eine korrespondierende andere Nutzung. Bei einem Erweiterungsbau soll 
ein symbolischer, bei einer anderen Nutzung ein angemessener Erbbauzins bezahlt werden
müssen 
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… im Einzelnen: 

- Erbbaurecht 

- Instandsetzungs- und Modernisierungsverpflichtung 

- Betriebsverpflichtung 

- Nutzungsmöglichkeiten 

- Hinweise zur Bebaubarkeit, zum Denkmalschutz, zur Unterkellerung,  zur Erschließung, 
zum Biotop- und Naturschutz 
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Prüfung der immobilienwirtschaftlichen Voraussetzungen der Vergabe

Erörterung der Vergabechancen mit der Commes Real GmbH in München: 

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

- Keine Möglichkeiten zur wesentlichen Steigerung des Interesses von potenziellen Bietern 

- Grundsätzliche Annahme, dass ein Privater besser als die öffentliche 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
- Kapazität von 100 Betten
- unter dem Dach des Deutschen Jugendherbergswerks und damit Steuerfreiheit nach § 4 Nr. 24 UStG
- leichte Steigerung der Auslastung
- Herstellung sämtlicher Mahlzeiten mit Eigenpersonal in einer Zubereitungsküche vor Ort
- Umsetzung des Qualitätsmanagementsystems SMILE 3.0
- Übernachtungspreise vergleichbar mit denen anderer Jugendherbergen in der Region
- Jährliche Preis- und Umsatzsteigerungen von 2,5 %
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Erbbaurecht oder schuldrechtliche Gebrauchsüberlassung

Erbbaurecht

- eigentumsähnliches Recht

- In der Regel attraktiver als eine schuld-
rechtlich begründete Form der
Gebrauchsüberlassung (Pacht)

- Belastbarkeit mit einer Hypothek, 
Grund- oder Rentenschuld 

Schuldrechtliche Vertragsbeziehung

1. Baukonzession bezüglich der Modernisierung und 
Instandsetzung 

2. Dienstleistungskonzession bezüglich des Betriebs   
der Jugendherberge 

3. Pachtvertrag bezüglich der Gebrauchsüberlassung 
der Grundstücke 

Mangels Belastbarkeit des Grundstücks weniger 
attraktiv für einen potenziellen Bieter   
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Störfallbetrachtung

Erbbaurecht

Möglichkeit des Heimfalls (z. B. bei Insolvenz) 

Entschädigung für vom Erbbaurechtsnehmer 
bereits erbrachte Leistungen (wegen des vor-
aussichtlichen Instandsetzungsaufwands von 
5 Mio. € möglicherweise in beträchtlicher Höhe) 

Zahlung zur Abwendung der Zwangsvoll-
streckung bei etwaiger Inanspruchnahme von 
Hypotheken oder Grundschulden durch die 
Gläubigerbank des Erbbaurechtsnehmers   

Schuldrechtliche Vertragsbeziehung

kein Einstehen für die Risikosphäre des 
Vertragspartners fallende Störfälle 
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Aus Verwaltungssicht sollte einer schuldrechtlichen Vertragsbeziehung gegenüber der Einräumung 
eines Erbbaurechts der Vorzug gegeben werden
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Europaweite Ausschreibung 

Im Supplement des Amtsblattes der Europäischen Union

Ergänzend Hinweise in den örtlichen (z. B. LZ, PNP, MBZ) und überörtlichen Medien (z. B. SZ, FAZ, Zeit) 
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Vergabeverfahren nach der KonzVgV

Schritt 1: Interessenbekundungsverfahren 
(Bekundung innerhalb von 30 Tagen nach Bekanntmachung) 
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Schritt 2a: Keine Interessenbekundungen … Möglichkeit das Verfahren nicht fortzusetzen 

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

Schritt 3: Durchführung des Verhandlungsverfahrens 
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Stellungnahme der Vertreter des Bürgerbegehrens „Rettet die Jugendherberge“ 

Die Angelegenheit wurde am 07.07.2023 mit den Vertretern des Bürgerbegehrens 
ausführlich erörtert. 

Nach Behandlung im Initiativkreis wollen sich die Vertreter rechtzeitig 
vor der Sitzung abschließend äußern.
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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 längstens 31.12.2024 sinnvoll  

Gründe des Brandschutzes stehen dem bei Sperrung des Dachgeschosses nicht entgegen

Dispositionsgewissheit (Haushaltsplanung, Personal usw.) 
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B e s c h l u s s v o r s c h l a g :

I. Vom Bericht des Referenten wird Kenntnis genommen.

II. Das Rechtsverhältnis zwischen der Stadt Landshut und einem künftigen Betreiber soll in einem Pachtvertrag sowie
einer Bau- und Dienstleistungskonzession geregelt werden.

III. Dem Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb soll ein Interessensbekundungsverfahren mit dem von der
Verwaltung vorgeschlagenen Inhalt vorausgehen. Für 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 längstens 31.12.2024 fortgesetzt.
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