ZEPPELIN-STIFTUNG FN

Sitzungsvorlage

Drucksache-Nr. 2019 / V 00260

Ausfertigungen:

Stabsstelle Graf-Zeppelin-Haus, DEZ3, DEZ4,

SBA, STP

Dienststelle: Stabsstelle Graf-Zeppelin-Haus

Aktenzeichen:

04.09.2019, Unterschrift:

Mitzeichnung (Datum, Kurzzeichen):

Kichenbereich

Anlage(n): Kurzbericht Thenner

Stadt- und
[ ] BM Stauber X stiftungspflege
XI BM Késter
[] EBM Dr. Kdhler [X] OB Brand
Betreff: Sanierung Graf-Zeppelin-Haus: Grundsatzentscheidung

gewabhrleistet werden kann.

Medien: Bitte ankreuzen. Alles, was prasentiert werden soll, muss mindestens 1 Arbeitstag vor den
jeweiligen Sitzungen der Geschéftsstelle des Gemeinderates zugeleitet werden, damit die Prasentation

] MS Office 2003 ] .pdf-, htm- [ ] DVD [ ] Video
Dateien (inkl. ppt, .mpp) | Dateien
‘ Referent und Zeitdauer: Herr Klingler - 20 Minuten

Gremium:

Datum:

Zustandigkeit:

Offentlichkeitsstatus:

Kultur- und Sozialausschuss

16.10.2019 Vorberatung

nicht offentlich

Gemeinderat

18.11.2019 Beschluss

offentlich

| Ggf. Hinweis auf frithere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, Drucksache-Nr.): |
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FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN [lja X nein

Kosten: [] einmaliger Aufwand (konsumtiv) Betrag: EUR
[] einmalige Auszahlung (investiv) Betrag: EUR
[] jahrlicher Folgeaufwand: Personalkosten  Betrag: EUR

Sachkosten Betrag: EUR

Zuschiisse [ ] einmalige Einzahlung Betrag: EUR

bzw.

Beitrage: [] laufende (jahrlich) Betrag: EUR

MITTELBEREITSTELLUNG IM HAUSHALT:

[ ] Stadt [] Ergebnis-HH [] Finanz-HH Kontierungen:

[] stiftung [] Ergebnis-HH [ ] Finanz-HH Kontierungen:

Zur Verfiigung stehende Mittel

Planansatz im Ifd. Jahr: EUR

Ermachtigungsibertrag aus dem Vorjahr: EUR

Noch bereitzustellen: EUR

Deckungsvorschlag: EUR

Auszufullen durch die Stiftungspflege:

Gemeinnitzigkeitsrechtlicher Unbedenklichkeitsvermerk:

X Der Beschlussantrag entspricht den (] Der Beschlussantrag entspricht NICHT den

steuerbegunstigten Zwecken im Sinne der steuerbeglnstigten Zwecken im Sinne der

Abgabenordnung: § 52 Gemeinnitzigkeit oder Abgabenordnung: § 52 Gemeinniitzigkeit oder §

§ 53 Mildtatigkeit. 53 Mildtatigkeit.

[] Eine Stellungnahme der Stiftungspflege ist als Anlage beigefiigt.

Die Vorlage wird von der Stiftungspflege DJ befurwortet.

[] nicht beflirwortet.

27.09.2019 gez. i. V. Forstenhausler

Datum Unterschrift des Stiftungspflegers
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Beschlussantrag:

1. Der beauftragte Generalplaner Dietrich | Untertrifaller Architekten ZT GmbH aus
Osterreich wird fur die Sanierung des gesamten Hauses eine Neukonzeption

erarbeiten.

Die Ausarbeitung wird dem Gemeinderat zum Baubeschluss vorgelegt.
2. Der beauftragte Generalplaner Dietrich | Untertrifaller Architekten ZT GmbH aus

Osterreich wird gemaR der Neukonzeption die Sanierungsplanung des Kiichen- und

Gastronomiebereiches weiter verfolgen.

3. Der Gemeinderat wird zu gegebener Zeit tber erste Gestaltungsvorschlage

unterrichtet und Uber das weitere Vorgehen entscheiden.

Beqgrindung:

Siehe Begriindung 2.a) des folgenden Textes

Gliederung

1. Einleitung und Status Quo
2. Entscheidungsprozess bis heute
a. Begrindung
b. Marktrecherche
3. Die Neukonzeption
a. heutiges Café
b. Restaurant
c. Claude-Dornier-Zimmer
d. Flachenreduktion und Umwandlung in Buros
e. Ehemalige Blrgerstube und Kegelbahnen
4. Finanzielle Auswirkungen
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1. Einleitung und Status Quo

Die Gastronomie stellt eine wichtige Erfolgssaule fur das Graf-Zeppelin-Haus (GZH) dar. Daher
haben sich in den vergangenen Monaten das GZH-Team und die Stadtverwaltung intensiv mit den
Raumlichkeiten, den Kundenanforderungen und der gastronomischen Situation auseinander gesetzt.
Die anstehende Sanierung soll uns viele Mdglichkeiten fur die nachsten 20 Jahre er6ffnen. Die
beiden Schliisselbegriffe bei allen Uberlegungen sind Multifunktionalitat und Optionsvielfalt. Alle
baulichen Veranderungen sind unabhéngig von zuklnftigen Betreibermodellen zu sehen. Es gilt, sich
alle Optionen offen zu halten.

Der Gastronomietrakt im GZH gleicht einer Stadt in der Stadt. Die Flachen, die es zu bewirtschaften
gilt, sind sehr weitlaufig und bezogen auf Logistik und Laufwege in groRen Teilen ineffektiv. Die
komplette Kiiche ist sanierungsbedirftig. Das Ambiente im Café und im Restaurant entspricht nicht
mehr dem heutigen Zeitgeist. Auch hier ist eine Sanierung dringend erforderlich. Mit der jetzigen
Klche kdnnen fir das Restaurant 400 Essen / Tag produziert werden. Fir den Hallenbetrieb bei
einer GroRveranstaltung sind es maximal 1400 Essen und bei mehreren kleineren Events bis zu
2000 Essen / Tag, welche ausgebracht werden kénnen.

Kellnwrgang, siiilzpunkl
ca. 570 gm

4
A,

o Grundriss 1.UG
Ebene 4

Ausschnitt C

Wewalttngl . __ Lo o e o 0 e o o P
ica. 32 gm

|
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|
| / |
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| Aussenbereich | |
: Gesamtflache 1. Uql => ca. 2,300 gm
7 Wirtschaftshof => ga. 660 qm
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2. Entscheidungsprozess bis heute

Nach mehreren internen Gespréachen zur Trennung der Kiichenbereiche wurde ein externer
Schulterblick als sinnvoll erachtet. Deshalb wurde das Unternehmen Versammlungsstatte.de
beauftragt, die gastronomische Situation im GZH zu prifen. Das Unternehmen wurde uns Uber den
Europaischen Verband der Veranstaltungscentren e.V. empfohlen. Herr Thenner von
Versammlungsstatte.de hat die gastronomische Situation im Hause untersucht und in einem
gemeinsamen Workshop mit GZH/Stadt-und Stiftungspflege/Amt fir Vermessung und
Liegenschaften wurden wir in einigen ldeen bestatigt bzw. erganzt. Die weiteren Vorschlage von
Herrn Thenner ergaben gute Hinweise von auf3en, die zu grof3en Teilen, aber nicht uneingeschrankt
in die Neukonzeption tibernommen wurden. MalRgeblich fir den Beschlussantrag ist die
Neukonzeption. Alle Uberlegungen wurden mit dem derzeitigen Pachter Herrn Zehrer und
seinen Geschaftsfuhrern besprochen und sie stimmen dieser Vorgehensweise zu. Es ist der
Verwaltung wichtig, den Pachter von Anfang an in die Planungen einzubinden, um seine
Erfahrungen aus dem Tagesgeschaéft einflie3en zu lassen und ihn mitzunehmen. Die
anstehende Planungsleitung wurde nach vorangegangenem VgV-Verfahren an den Generalplaner
Dietrich | Untertrifaller Architekten ZT GmbH aus Osterreich vergeben. Dieser steht sofort zur
Verfiigung, um die Gastronomievariante in der Planung zur Generalsanierung aufzunehmen.

a. Begrindung

Das generell veranderte Besucherverhalten in der Gastronomie fiihrt zu niedrigerer Gastfrequenz in
Restaurants, die Versammlungsstatten angegliedert sind. Dies galt auch fir das Restaurant

Ferdinand im GZH. Anders als noch in den 1980er Jahren wird nicht mehr nach einem Vier-Gange

Menu vor oder nach Konzerten verlangt. Wir fihren ein gehetzteres Lebena |l s fr ¢ her . Di e
vor oder nach der Kulturid hat sich ver?2ndert, ist
Der gemeinsame Konzertbesuch bendtigt einen zeitgeméaflen gastronomischen Rahmen, obgleich

das Event- bzw. Konzertlebnis im Vordergrund steht. Die Innenarchitektur und das Ambiente

spielen dabei eine zentrale Rolle, die Nachfrage nach einem kleinen Speisenangebot ist da.

Der groCe Aschwerefi_ Rest aur ant HHersThenmer bereesnsdiesimi ¢ ht r
seinem Bericht als geéndertes Konsumverhalten.

Die beiden getrennten Kiichenbereiche bieten mittel- und langfristig die Moglichkeit mit zwei

Pachtern zu arbeiten. Tagesgastronomie und Catering sind zwei unterschiedliche Geschaftsfelder.

Fir ein Restaurant bendtigt man einen Wirt und furr eine GrofRveranstaltung einen Caterer. Trotzdem

kann das bestehende System mit einem einzigen Pachter fir das ganze Haus fortgefihrt werden,

sofern er beides gut beherrscht. Die Zehrer Gastronomie beherrscht beide Disziplinen. Dies wird von

der Verwaltung als Hallenbetreiber weiterhin favorisiert, aber es besteht fur die Zukunft, die Option,

den Betrieb aufzuteilen.

b. Marktrecherche

Parallel wurden Gesprache mit Geschéftsfihrern anderer vergleichbarer Stadthallen gefuhrt, auch
mit Vor-Ort Begehungen, um neue, sanierte Kiichen und Restaurants zu sehen.

Dabei wurde festgestellt, dass viele Hallen mit tollen, neu gestalteten Restaurants Probleme haben,
einen Pachter zu finden oder zu halten, da die Besucherfrequenz zu gering ist i am Ende bleibt nur
die SchlieBung. Ein Grund hierfir ist, dass die Konzepte auf das reine Restaurantthema ausgerichtet
sind. Zudem ist die Situation in den Hausern am Bodensee nicht ganz vergleichbar. Das GZH
profitiert von der aul3erordentlichen Wirtschaftskraft der Region, der paradiesischen Lage verbunden
mit dem Tourismus. Es ist realistisch, das Restaurant wirtschaftlich zu betreiben, wenn die Risiken

mi ni miert werden. Das hei Ct f¢r die Neukonzeption,
schwergewichtigen Stadthallenrestaurant, das jeden Abend bis 22:30 Uhr gedffnet hat, hin zur
zeitgem2Cen Gastronomie | ight.d

Dem P2chter muss es erm°glicht werden, auch in der

kénnen. Das geht nur mit flexiblen Offnungszeiten und einem reduzierten Fixkostenblock.
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3. Die Neukonzeption

Die bisherige Kuche wird in zwei Bereiche getrennt. Beide Bereiche kdnnen autark voneinander
bewirtschaftet werden.

Bereich 1: Cateringkiiche mit Produktionsmdglichkeit fur bis zu 1400 Personen (Kapazitat Max.)
Bereich 2: Tagesgastronomiekiiche mit Produktionsmdglichkeit fir 80 Personen im Restaurant, 80
Personen im Claude-Dornier-Zimmer , 100 Sitzplatze auf der Terrasse.

Das heutige Café wird zu einem multifunktionalen Veranstaltungsraum umgebaut. Das Restaurant
inkl. Terrasse wird saniert und modernisiert, um eine zeitgemafes gastronomisches Ambiente zu
erzielen. Das Claude-Dornier-Zimmer bleibt als Nebenzimmer in seiner Funktion erhalten.

a. heutiges Café

Das jetzige im Obergeschoss befindliche Café wird zu einem multifunktionalen Veranstaltungsraum
(inkl. Medien- und Tagungstechnik) umgebaut, mit einer kleinen Regenerationskiiche/Kaffee-
Getrankebar. Der Raum wird analog zum Graf-Soden- und Karl-Maybach Zimmer tber die
Veranstaltungsabteilung des GZH vermietet und vermarktet. Der Raum soll z.B. fur Firmenfeiern,
Familienfeste, Tagungen, Workshops oder Seminare vermietet werden. Darlber hinaus soll der
Raum weiterhin fiir gastronomische Veranstaltungen genutzt werden kénnen, um ihn bestmdglich
auszulasten. Der Blick und die Lage sind namlich einzigartig. Es kénnten beispielsweise ein
Sonntagsbrunch oder After Show /After Work Events dort stattfinden. Bei Nichtbelegung des Raumes
(z.B. in der veranstaltungsarmeren Sommerzeit) kann der Balkon auch fir Besucher der
Tagesgastronomie mitgenutzt werden. Eine Fassadendffnung ware sehr wiinschenswert, ist aber
technisch und denkmalschutzrechtlich noch nicht gepriift.

b. Restaurant

Das Restaurant soll einen deutlich moderneren Charakter erhalten und konzeptionell als
Café/Bistro/Bar geplant werden. Dabei soll gestalterisch-kreativ immer eine Briicke zum Haus
geschlagen werden. Es soll ein kleines Speisenangebot geben und moglichst viele Bereiche
abdecken, um Besucherfrequenz Uber den ganzen Tag verteilt zu erzeugen. Frihstick
Mittagstisch, Café und abendlicher Treffpunkt . Das j et zi ge Aschwere Stadth
angestaubt und aus der Zeit gefallen. Es braucht einen frischen gestalterischen Wind, der eine
moglichst breite Zielgruppe anspricht - eine gastronomische Marke, die sich vor allem an die Hafler
richtet und damit auch an das GZH Publikum. Denn das GZH spricht im Vergleich zu anderen
Kulturh&usern in der Stadt, weniger eine spezielle Community, als vielmehr eine sehr breite
Zielgruppe an. Genau darin besteht die gestalterische Herausforderung: den Geschmack vieler
abdecken, aber nicht beliebig und austauschbar werden!

c. Claude-Dornier-Zimmer
Das Claude-Dornier-Zimmer bleibt als klassisches Nebenzimmer erhalten. Es ist nach wie vor von
verschiedensten Gesellschaften bestens frequentiert.

d. Flachenreduktion und Umwandlung in Blros
Sollte es wahrend der Planung durch Flachenoptimierungen zu frei werdenden Kapazitaten kommen,

sollen diese fur Blurordumlichkeiten des GZH erschlossen werden. Hier herrscht seit Jahren ein
Engpass, dem hier Rechnung getragen werden kann.
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e. ehemalige Blrgerstube und Kegelbahnen

Diese Raumlichkeiten wurden 2014 endguiltig still gelegt. Die Frequentierung war zu gering. In
diesem Trakt befinden sich die Kellerwirtschaft Burgerstube und vier Kegelbahnen inklusive WC
Anlagen. Zur jetzigen GroRRkiiche wird die Verbindung Uber einen Speiselift hergestellt. Aus
Betreibersicht sehen wir fiir diesen Bereich des Hauses einen multifunktionalen Veranstaltungs- und
Probenraum, welcher eine Erweiterung zu den bestehenden Sélen und Konferenzraumen darstellt.
Die Vermietung lauft analog lUber die Veranstaltungsabteilung des Graf-Zeppelin-Hauses. Folgende
Nutzungsmaoglichkeiten sind angedacht und funktionieren aus Betreibersicht Uber eine langfristige
Dekade:

Mogliche Nutzung des neuen Raumes (ehemals Kegelbahn):
1 Vereinsproben
1 Club Konzerte
1 Feiern
9 Filmfestivals
1 Diavortrage
1 Larmintensive Veranstaltungen ( z.B. Trommel Shows etc.)
1 Veranstaltungen, die kein Tageslicht bendtigen
1 Pop/Rock Konzerte

Mogliche Nutzung der ehemaligen Birgerstubenflache:
9 Stuhl-und Tischlager
1 Gastronomielager
1 Kleiner Kiichenbereich ca. 3x2 m
1 3 kleine Lagerrdume flr die Vereine ( Noten, Equipment)

Die Turen sollen mit einer elektronischen Schlie3anlage ausgestattet werden, um regelmafigen
Nutzern den Zutritt temporar autark zu ermdglichen. Somit kdnnten Personalkosten reduziert werden.
Ein professionelles Lichtkonzept ist erforderlich, da es in diesen Raumlichkeiten keinen
Tageslichteinfall gibt.

Die veranstaltungstechnische Ausstattung der Raumlichkeiten sieht u.a. folgende Einrichtungen vor:
Mobile Tonanlage

Beamer

Flachendeckendes W-LAN

Elektronische Schlie3anlage

Dimmbare Raumbeleuchtung

Mobiler Groundsupport fir Konzerte

Ausreichend Steckdosen und Medienkanéle

= =4 -8 -8 _-5_9_2
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Umnutzung Kegelbahnen GZH

ca. 390m? we
Anlagen
ca. 260m? ca.130m?
£
i
Il 8% Mobile
Trennwand” .
Haupteingang
I | |

NOTAUSGANG

01 2 3 4 5 10m
[ S S ]

4. Finanzielle Auswirkungen

Zum jetzigen Zeitpunkt kénnen noch keine validen Kosten genannt werden. Hierzu sind weiter
Planungsschritte notwendig. Das Ergebnis der Planung und ein daraus abgeleitetes
Realisierungskonzept, mit ersten Gestaltungsvorschlagen, einer Kostenschéatzung und einen
Terminplan, werden dem Gemeinderat, zusammen mit den weiteren Ma3nahmen zur
Gebaudesanierung, zur Beschlussfassung vorgelegt.

2019/V 00260 Seite 8 von 13



Bildbeispiele fur den multifunktionalen Veranstaltungsraum und Tagesgastronomie
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