Hofgarten Immenstadt i. Allgau
Machbarkeitsstudie




FG Architektur wurde von der Stadt Immenstadt im Allgau damit
beauftragt, eine Machbarkeitsstudie fur den derzeit stillgelegten
Hofgarten zu erarbeiten.

Hierbei sollen zwei Varianten untersucht und kostentechnisch
bewertet werden:

 Erhalt des Bestandsgebaudes und Sanierung
 Abbruch des Bestandsgebaudes und Neubau

Die Untersuchung soll zwei vergleichbare Varianten
hervorbringen, um eine Entscheidung uber das weitere Vorgehen
mit dem Hofgarten herbeifuhren zu konnen.

Diese Prasentation stellt eine Zusammentassung der
Machbarkeitsstudie dar.



Vorgehensweise der Machbarkeitsstudie

1. Bestandsanalyse - Stadtebauliche Analyse FG Architektur

www.fg-architektur.de



1. Bestands- und Stadtebauliche Analyse
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Vorgehensweise der Machbarkeitsstudie

1. Bestandsanalyse - Stadtebauliche Analyse FG Architektur

www.fg-architektur.de



2. Fallbeispiele Stadthallen
Stadthalle Gunzenhausen

Fallbeispiel 12:
Stadthalle Gunzenhausen
Generalsanierung 2020: Haindl+Kollegen Arch.

* zeittypischer polygonaler Grundriss,
Baujahr 1977, Nutzung von 3 gleich groBen
"Waben"- Modulen getrennt od. gemeinsam
> sehr spezielle Typologie

> Funktionalitat vor Ort hinterfragen!
Aufstockung der "Waben" + neues vorge-
setztes Foyer im Zuge der Sanierung

Halle bildet mit Hotel (s. Foto) ein relativ
groBes Ensemble

groBer Saal (800 Pers.), sehr groBes Foyer
unterschied|. Seminarraume, teilweise im
benachbarten Hotel

Catering Uiber Hotel, dort auch Restaurant
Cateringkiiche vorhanden

Aufwindige Hubbiihne/ Orcherstergraben
gelungene Sanierung/ Erweiterung einer
experiementellen 70er-Jahre Architektur
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2. Fallbeispiele Stadthallen
Stadthalle Schwabmunchen

g

Fallbeispiel | 1:
Stadthalle Schwabmiinchen
Baujahr 1990 (?), Sanierung 2016

* bauzeittypischer, diagonal organisierter

Grundriss, komplizierteRaumabfolge

> Funktionalitat vor Ort hinterfragen!

relativ groBer Saal 534 qm bei Kombination

aller 3 Einzelsaale =2

Neue Eingangssituation/ Foyer und neue

Liftungsanlage durch Sanierung 2016

* eigenstiandiges Restaurant (funktioniert?)
+ relativ groBe Cateringkiiche

* 2 Konferenzraume im OG (?)

architektonisches Erscheinungsbild ohne

besondere Qualitit etspricht unattraktiver

Lage am Ortsrand (vgl. Bsp. 8 Berching)
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2. Fallbeispiele Stadthallen
weitere Beispiele
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Vorgehensweise der Machbarkeitsstudie

FG Architektur

CIMA

1. Bestandsanalyse - Stadtebauliche Analyse

3. Marktanalyse - Nutzungskonzeption

www.fg-architektur.de



FG

3. Marktanalyse - Nutzungskonzeption
cima.

Analyse
Relevante Trends Bedarfsermittlung Wettbewerbsanalyse
= Analyse der aktuellen * Nachfrage nach der = Aufnahme und Bewertung der
Entwicklungen und Trends des Veranstaltungshalle mittels regionalen Veranstaltungs-
deutschen Tagungs- und Umfrage bei regionalen Vereinen statten
Veranstaltungsmarktes und Unternehmen

Nutzungskonzeption und Raumprogramm

Wirtschaftlichkeit

Handlungsempfehlungen
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3. Marktanalyse - Nutzungskonzeption
Bedarfsermittlung: Online-Umfrage

Wie viele Veranstaltungen fiihrt Ihr Unternehmen, Ihr Verein
bzw. Ihre Institution pro Jahr durch?
(nach Anzahl der Umfrageteilnehmenden; n = 36)

meh als 800 Teilnshmende insgesamt
226

Veranstaltungen

Wo filhrt Ihr Unternehmen, Ihr Verein bzw. Ihre Institution die
Veranstaltungen vorrangig durch? (nach Anzahl der Umfrageteil
nehmenden: n = 40)

b 21 800 Teilnehmende

bis 7u 600 Tailnohmande

|‘A

@ neshaib der Stadt

= sl der Stact
e roenstadt L ARGH
o _
itremer Ausreier b den . 2u 800 Temehimend
i 20 Veransafungen, me s 590 Tednehmmer
ol Untecnehmen mit %0 VA) sowe b 2 600 TN fon an Sa—— ute ima 2 20
it I der Auswerting bericksichigt
viele Veranstaltungen fiihrt Ihr Unternehmen, Ihr Verein bzw. Ihre Institution pro Jahr durch? x Wo fiihrt Ihr Unternehmen,
thr Vierein brw. Ihre Institution die Veranstaltungen vorrangig durch?
{nach Anzahl der Umfrageteiinehmenden; n = 36)
- o entfallen alle auf ein
=] Unternehmen
N []30 der 33 veranstaltungen
0 entallen auf ein
Unternehmen
00
E
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- W
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—lll ! 0 1
B -
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Teilehmende  Teilnehmends  Tenehmende  Teilehmende  Tailnshmende  Tednehmende

 suerhalb der Stadt Immenstadt | Allgiu 8 Innerhalb der Stadt Immenstadt |, Allgau

Wie muss nach Ihrer Ansicht eine zeitgemiBe Stadthalle
ausgestattet sein?
tnach Anzahl der Umfrageteilnehmenden; n = 37)

faser +

Ten- und Lichttechnik

Rednarput ind Glasfaser und

sektianstochnik in joden Raum (Boamer, L

Moderai

smaterialien und -winde (Kasssch

trurgsmedichiaiten in desktar Naha

o 25 50 75 100

Wuichtig W weniger wichtig

Im Hofgarten sind zudem mehrere kleine Gruppenriume fiir die
ine und i

Nutzung durch Verei
die auf Wunsch mitei

sowie dem groBen Saal

Wenn kleinere Gruppenraume benétigt werden, bitte nennen
Sie Anzahl der notwendigen zusiitzlichen Raume sowie die
durchschnittliche Teilnehmerzahl je Raum?

verbunden werden knnen. Haben Sie Bedarf / Interesse an einem (n=8)

derartigen Angebot? (nach Anzahl der Umfrageteilnehmenden; n

= kein Bediart/ Interesse

10 der Befragun
Nutzung des groBen Saals interessiert

15 Befragungstellnehmer (rd. 38
Bedarf/Interesse an jeglicher Nut

) haben keinen
Quelle cima

Geplante Anmietungen pro Jahr nach aktueller
Veranstaltungsgréfie
(nach Anzahl der Umfrag

ilnehmenden; n = 16)

e a1 500 Teinehmende [N

bis 2u 600 Teinehmende [l

45 20 40

Teinehmende [

h 1 Unternel

) Teilnehmern.

Wie viele Anmietungen pro Jahr planen Sie?
(nach Anzah! der Umirageteilnehmenden; n = 14)

39)

Anzahi Raume

e jo Tagungsraum = Anzahl Nennungen

Wenn kleinere Gruppenraume benatigt werden, liegt die
kalkulierte Teilnehmerzahl bei rd. 80 Personen.

Dabei wird von 7 Befragungsteilnehmern 1 zusatzlicher Raum
fur dus hnitd 0 Teilnehmer benotigt. Ein Befragungs-
Welche Form der Bewirtung bzw. des Cateri
wiinschenswert? (nach Anzahl der Umfrageteilnehmenden; n = 40;
Mehrfachnennungen maglich)

Im Hofgarten sind zudem mehrere kleine Gruppenriume fiir die
Nutzung durch Unternehmen, Vereine und Institutionen

vorgesehen, die auf Wunsch miteinander sowie dem groBen Saal
verbunden werden kénnen. Haben Sie Bedarf / Interesse an einem
derartigen Angebot? (nach Anzahl der Umfrageteiinehmenden; n = 35

[ Anzahl Antw

Summe der geplanten Anmiot

gen lediglich zusatzliche Raume: 9

Anzahl Antworten: 6

ten Anmistungen lediglich grofer Saal: 23

@ ke Bedart / tevesse

Anzshl Antworten: 8

wir auch tustziche

yeteilnehmer (rd. 40%) planen Anmietungen, In Summe wird lediglich

feranstaitungen bendtigt. Fir 11 Anmietur

lediglich die Gruppenraume genagen.
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3. Marktanalyse - Nutzungskonzept

Wettbewerbsanalyse

s \
amiarss N\

GroBere Standorte in der Region unbestuhlt  bestuhlt 5 \ Oberstdorf Haus (Oberstdorf)

bigBOX Allgau (Kempten) 9000  3.900

2. Oberstdorf Haus (Oberstdorf) 2400 800
Kurhaus (Oberstaufen) 450 i Kapazitat:

4. Kurhaus Fiskina (Fischen) 900 440 ¥

5. AlpenCongressCentrum (Sonthofen) 186 B) o
Allgauhalle Kempten (Kempten) 800 y .

7. Stadttheater Kempten (Kempten) 556 a < m o g

Haus Oberallgau (Sonthofen) [ Veranstaltungs-

e

Ofterschwanger Haus

méglichkeiten:
Ausstattung:

Standorte in Immenstadt

unbestuhlt

10. Schloss Immenstadt 200

Obursicer Besonderheiten:
11. Union Filmtheater 200
12. Réumlichkeiten der Kirche 200-400
13 lestaurant Krone 100
14. Museum Hofmihle 120

2022: Bearbeitung: cima (20

4.2 Wettbewerbsanalyse
bigBOX Allgéu (Kempten)
GroBere Standorte in der Region

Entfernung zum Hofgarten: 21km

Kapazitat: bigBOX: 2.704 m?
unbestuhit: ca. 9.000 Platze, bestuhlt: ca. 3.900 Platze
mégliche Erweiterung um bigBOX Foyer und Galeriefoyer
KultBOX (456 m2), skyBOX, Dachterrasse, 8 weitere

Konferenzraume (zwischen 45 und 290 m?)

R
"4

Veranstaltungs-  $&= * Konzerte, Stand-up, Tagungen, Messen, Theater, Cocktailkurse Veranstaltungs-
maoglichkeiten:  * " méglichkeiten:
Ausstattung: f * Variable Bihne, TV-geeignete technische Ausstattung, Allround- Ausstattung:
Riggingebene (17m Hohe)
= Verschiedene Bestuhlungsvarianten Besonderheiten:
*  Barrierefreier Zugang zu beiden Hallen
* .4 Hotel direkt neben der Veranstaltungshalle

Hauseigenes Catering (intern und extern) und Restaurant

Eigener Merchandise (Taschen die aus alten
Veranstaltungsbannern genaht werden)
GroBter Standort in der Umgebung

4.2 Wettbewerbsanalyse

4.2 Wettbewerbsanalyse

Kurhaus (Oberstaufen)

lon

GroBere Standorte in der Region

Entfernung zum Hofgarten: 24km
GroBer Saal mit Galerie 820 m? bis zu 2.400 Personen (ohne

Bestuhlung) 800 Personen (mit Theaterbestuhlung),

Kleiner Saal 280 m2 bis zu 500 Personen (ohne Bestuhlung) +

Foyer + 2 Tagungsraume (50 + 100 Personen) + Outdoor Flachen
Konzerte, Tagungen, Galen, Markte

Bihne, Leinwand, verschiedene Bestuhlungsméglichkeiten, Ton-
und Lichttechnik, abgetrennte Regiebalkone
Offentlich betrieben

Quelle: Stadit Oberstdorf

cima.

GroBere Standorte in der Region

Entfernung zum Hofgarten: 17km
GroBer Saal 354 m? bis zu 450 Personen (mit Theaterbestuhlung), #

Kleiner Saal 148 m bis zu 120 Personen (mit Theaterbestuhlung)
Foyer mit Galerie 249 m’ bis zu 170 Personen
3 Tagungsraume: 35 m’, 38 m® und 45 m*

Konzerte, Tagungen, Hochzeiten,

Events

Biihne, Leinwand, verschiedene Bestuhlungsméglichkeiten, Ton-
und Lichttechnik

Kegelbahn
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3. Marktanalyse - Nutzungskonzeption
Vorgaben fur das Raumprogramm

cima.

Vorgaben fiir das Raumprogramm

= Neubau einer Stadthalle mit lokaler Ausstrahlung fur kleinere und
mittelgroBe Veranstaltungen
= Schwerpunkte:

—  Firmen- und Vereinsveranstaltungen

— lokale Events

—  Kleine Konzerte & andere Kulturveranstaltungen
—  Private Feiern

= Halle mit bis zu 450 Platzen (Reihenbestuhlung) sowie
Gruppenraum fur bis zu 150 Teilnehmer

= |m Idealfall Kombinierbarkeit zu einem groBen Saal
= |eistungsfahige Catering-Kiche

= technische und sonstige Anforderungen entsprechen allgemeinen
Standards moderner Veranstaltungsstatten

Foto: Stadthalle Eschwege (600 Personen Reihenbestuhlung; 1.200 Personen stehend)
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3. Marktanalyse - Nutzungskonzeption
Raumprogramm

Raumprogramm fir Veranstaltungsraume, Tagungen + Feiern,

Gastronomie und Infrastruktur:

T [Tagungen + Feiem] |2
2.1 groRer Seminarraum 80[ [ewvtl. fix mobliert fur Stadtratssitzung fehit bei cima, prafen!
11 [Veranstaltungssaal 450[  |far 450 Pers. in Reihenbestuhlung + 9 entspr. Raumprogramm cima sichtbezug nach AuRen ist erwiinscht detaill. Anforderungen prifen!
Rollstuhl detaill. Anforderungen prfen! zugang vom Foyer
vom Foyer barrierefrei zuganglich, 2.2 Keiner Seminarraum 50 sichtbezug nach AuRen ist erwinscht [fehit bei cima, prifen!
Raumproportionen gut geeignet fur zugang vom Foyer detaill._Anforderungen pritfent
Konzertveranstaltungen mit gutem Blick|
auf die Bhne, mogl. universell nutzbar, [Eamer e B [gesamte Gastro fehlt bei cima,
evtl. akustisch wirksame Unterteilung, alte Positionen + Flachen prifent
evtl. zusatal. Sitzplatze auf Tribiine im
O Gk el Wi e B Gastraum Restaurant 50| [60Platze, 1,5 qm/ Sitzplatz
(scherenhubbéden) o
Sichtbezug nach AuRen ist erwiinscht e ey e
figewliiz 2 S5 sichtbezug auf Vorplatz
2 einer Saal T50[ [far 150 Pers. in Reihenbestuniung Entspr. Raumprogramm cima eigenverantwortlicher Betrieb durch
als Erweiterung des groBen Saals detaill. Anforderungen prfen! pachter
techn. Ausstattung filr Tagungen/ & Windfarg 7
Seminare/ private Feiernnatrliche 33 WCs Gaste 70
(ETL T, un}erle\lbarm S 3.4 60 evtl. teilweise offene Schaukiiche
Weinere Einheiten,
e ey 5.5 Lagerraum 15 maoglichst fur beide Kichen’
36 Kihiraum 15| | moglichst fur beide Kuchen
3 Bihne 30| [Breite = 12m, Tiefe = 10m entspr. Raumprogramm cima o Birof 20| Tt ragesiice
Bilhne 1m Gber EG Saal detaill. Anforderungen priffen! iT e =
evtl. absenkbar u. hydraul. Hubelemente 5 T =
:\::21 ::;ST‘:::E [Dchi/Rks iy 310 ‘Anlieferung Kiiche 0 Ferung mit LKW 7,5t
ewtl. absenkbarer Orchestergraben oder
Lastenhubbiihne “
14 Licht- und Tontechnik 15| |Regieraum, guter Blick auf Bihne, entspr. Raum programm cima 7T 50| [Nutzung durch extemen Catorer a7 antspr. Raumprogramm cima
[ [pEmERLEnE iR [l e T Veranstaltungen, ggfs. in rauml. Nahe detaill. Anforderungen prufent
Zuschaverbereicl 2ur Restaurantkiiche wirklich groRer als Restaurantkiiche?
15 Backstage - Bereich 40| [nicht offentl. Betriebsbereich Bihne. [Fehit bei cima, prifen! 2 WC Anlage Gaste 50 T
16 Kunstlergarderoben 50| 2 Raume je 25 qm entspr. Raumprogramm cima m/wfb
[Eres direkter Zugang Backstage-Bereich 4.3 Hausmeisterraum 25] entspr. Raumprogramm cima
17 Kinstlerumkleide T2 [direkter Zugang Backstage-Bereich entspr. Raum programm cima, m 3 Eon el
ezt o5 Materiallager 50 [entspr. Ccima
18 Unisex-Duschen 30| m/w/d entspr. imal] 25 ‘Millraum Saal 30 [entspr. Raumprogramm cima
19 Unisex WC m/w/d entspr. cima 27 Taustechnik 35| [Strom-, Feizungs-, enispr. ma
110 Loger Biihne far Fligel 0.3, ebenerdig mit Buhne | |rehit bei cima, prifent
EET) Mobelloger Saal 0| | direkt oder ber Hubbuhne an Saal/ entspr. Raumprogramm cima m Tiftungszertrale T8 e
Foyer angebunden e
112 [Anlieferung Buhne 20| etl. integriert in Backstage-Bereich. [Fehit bei cima, prafen! Erschiiafung 3 27 Tach Gima: bis 7u 2L,6% NF [entspr. Raumprogramm cima
Anlieferung mit Sattelzug detaill. Anforderungen prifen! ] Earimer
Laderam pe auf Buhnenhohe
Offnung b 2 4m, h2 2,5m PV
=] Foyer 250| _|Eingangsbereich, auch als GrofRe abweichend von RP cima 250 qm1
Veranstaltungsort nutzbar, Windfang, GroRe und detaill. Anforderungen priffen! NE+£rschiieBung 271
evtl. Bar (fest oder mobi), gesamt
114 5 nahe Eingang, gut auffindbar entspr. cima
115 [Garderobe a5 nahe Eingang, ggfs. im UG entspr. Raumprogramm cima BGF gesamt Faktor 1,25 s111
detaill. Anforderungen priffen!

ARCHITEKTUR

cima.
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3. Marktanalyse - Nutzungskonzeption
Fazit

cima.

Sowohl bei den teilnehmenden Vereinen als auch den Unternehmen besteht in vielen Fallen
ein Interesse an der Nutzung des Hofgartens fiir Veranstaltungen.

Der Bedarf beschrankt sich allerdings nahezu auf Veranstaltungen mit einer Teilnehmerzahl
von bis zu 600 Personen; groBere Veranstaltungen sind die Ausnahme (lediglich Interesse
durch ein Unternehmen). Fir die aktuelle Halle (800 Sitzplatze) besteht nur ein sehr geringer
Bedarf unter den Befragten.

Es besteht eine zusatzliche Nachfrage fir kleinere Raumlichkeiten mit durchschnittlich rd.
90 Teilnehmern.

Eine Catering-Kiiche wird von den meisten Teilnehmern fir zwingend erforderlich angesehen.
Die groBe Mehrheit der befragten Unternehmen, Institutionen und Vereine bekundet Bedarf
an einem gastronomischen Bereich. Fiir jeden rd. vierten Befragungsteilnehmer besteht kein
Interesse.

Die technischen und sonstigen Anforderungen an den Hofgarten entsprechen den
allgemeinen Standards an moderne Veranstaltungsstatten.

Bei der moglichen Gestaltung der Raumlichkeiten zeigt sich ein klares Bild. Nahezu allen
Befragungsteilnehmern mit einem Bedarf nach zusatzlichen Gruppenraumen reicht ein Raum
(fiir max. 150 Teilnehmer) aus.
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Vorgehensweise der Machbarkeitsstudie

1. Bestandsanalyse - Stadtebauliche Analyse FG Architektur

3. Marktanalyse - Nutzungskonzeption CIMA

4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung FG Architektur

www.fg-architektur.de



4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Betrachtung Bauhofinsel
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Betrachtung Bauhofinsel
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Neubau: Variante 1 - 600 Personen

 Ebenerdige

Losung

« Saal mit bis zu

600 Personen

e (Gastronomie und

Seminarraume

Seite 20
Stand 15.02.2023



4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Neubau: Variante 1 - 600 Personen

Organisationsdiagramm |deenskizze
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Neubau: Variante 2 - 450 Personen

 Ebenerdige

Losung

« Saal mit bis zu

450 Personen

e (Gastronomie und

Seminarraume
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Neubau: Variante 2 - 450 Personen

Organisationsdiagramm |deenskizze
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Sanierung: Variante 1- ,kleine Losung”

 Minimaler Eingriff in Bestand

 Grundsatzlich erforderliche
Sanierungsmalinahmen

AR e
| e %

Abbruchs-Diagramm Neubau-Diagramm
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Sanierung: Variante 1- ,kleine Losung”

)
e/




4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Sanierung: Variante 1- ,grof3e Losung”

 GroBerer Eingriff in Bestand

« Vergleichbare Variante zur
Neubauuntersuchung

Abbruchs-Diagramm Neubau-Diagramm
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Sanierung: Variante 1- ,grof3e Losung”
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Zusammenfassung

Sanierungs-Varianten Neubau-Varianten

— @E%“i@ =
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Dhigtontec 51
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Variante 1
600 Personen

Variante 1
klein”




4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Neubau: Minimalvariante

 Ebenerdige

Losung

« Saal mit

300 Personen

e (Gastronomie und

Seminarraume
entfallen
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4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung
Neubau: Minimalvariante

iubbiihne

> Baukérper riumlich in Relation zum Vorbereich {4
schwach

> Grofie und Funktionalitit angemessen fiir
Immenstadt?

Organisationsdiagramm |deenskizze

Seite 30

Stand 15.02.2023



Vorgehensweise der Machbarkeitsstudie

1. Bestandsanalyse - Stadtebauliche Analyse FG Architektur

CIMA

4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung FG Architektur

5. Kostenberechnung und Fordermdglichkeiten FG Architektur

www.fg-architektur.de



5. Kostenberechnung / Fordermoglichkeiten
Neubau: Variante 1 - 600 Personen

Zusammenfassung Betrag MW St Summe
Grunderwerb incl. MWSt-freier Mebenerwerbskosten 100er 30.000,00 0 30.000,00
Sonstige Kosten Grundstiick 100er 0,00 15,00% 000
Herrichten und Erschlisssen 200er 480.000,00 19,00% 571.200,00
Bauwerk 3I00er und 400er 17.425.544 60 15,00% 20736359807
Aulenanlagen 500er 1.240.00000 19,00% 1.475.600,00
Ausstattung G00er 750.000,00 18,00% 852 500,00
Flanungskosten J00er 4703.71724 19,00% 5.507.423,51
Gesamtkosten netio: 24 62926184
Gesamtkosten brutto: 20303121,59

Anmerkung: In Kostenschatzung enthalten Riickbaukosten incl. MwSt.
und Baunebenkosten in Hohe von 2.020.162,21 Euro

Kosten - Forderungen: g@v@%%ﬁ(ﬁ% e
Kosten ca. 29.300.000 Euro 0
KfW-Forderung QNB ca. 1.125.000 Euro

EFRE ca. .800.000 Euro

Eigenanteil ca. 27.375.000 Euro
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5. Kostenberechnung / Fordermoglichkeiten

Neubau: Variante 1 - 450 Personen

Zusammenfassung Betrag MWSt Summe
Grunderwerb incl MW Stfreier Mebenerwerbskosten 100er 30.000,00 0 30.000,00
Sonstige Kosten Grundstiick 100er 0,00 15.00% 0,00
Herrichten und Erschliessen 200er 480.000,00 19,00% 571.200,00
Bauwerk 300er und 400er 14.804 754 60 15 .00% 17.617.70557
Aulenanlagen 500er 1.240. 000,00 19,00% 1.475.600,00
Ausstatiung &00er T20.000,00 19,00% £56.800,00
Flanungskosten T 00er 4.043.288.24 19,00% 4.811.51300
Gesamtkosten netto:; 21.318.082.84
Gesamtkosten brutto: 25.362 818,58

Anmerkung: In Kostenschatzung enthalten Rickbaukosten incl. MwSt.
und Baunebenkosten in Hohe von 2.020.162,21 Euro

Kosten - Forderungen:

Kosten ca. 25.362.500 Euro
KfW-Forderung QNB ca.  .937.500 Euro
EFRE ca. .800.000 Euro
Eigenanteil ca. 23.625.000 Euro
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5. Kostenberechnung / Fordermoglichkeiten
Sanierung: Variante 1 - ,kleine Losung”

Zusammenfassung Betrag MW St Summe
Grunderwerb incl. MW St-freier Nebenerwerbskosten 100er 30.000 00 1 3000000
Sonstige Kosten Grundstiick 100er 0,00 19,00% 0,00
Herrichten und Erschliessen 200er 220.000,00 19,00% 261.800,00
Bauwerk 300er und 400er 16.590 840,00 19,00% 19.743.099 60
Aulenanlagen 500er B40.000,00 19.00% 999.600,00
Ausstatiung &00er 750.000,00 19,00% 852.500,00
Flanungskosten 700er 4392 571 b8 19,00% 5.227.160,30
Gesamtkosten netto: 22 823.411,68
Gesamtkosten brutto: 27.154.159,90

Kosten - Forderungen: g — g‘ﬁ%g Q:J / Vari,agtm

,klein
Kosten ca. 27.155.000 Euro M‘&;@N

KfW-Forderung QNB ca. 4.000.000 Euro
EFRE ca. 1.200.000 Euro

Eigenanteil ca. 21.955.000 Euro
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5. Kostenberechnung / Fordermoglichkeiten
Sanierung: Variante 2 - ,grol3e Losung”

Zusammenfassung Betrag MW St Summe
Grunderwerb incl MW Stfreier Nebenerwerbskosten 100er 30.000,00 0 30.000,00
Sonstige Kosten Grundstiick 100ar 0,00 19,00% 0,00
Herrichten und Erschliessen 200er 220 000,00 19,00% 261.800,00
Bauwerk 300er und 400er 18.061.040,00 15,00% 21.4592 637 60
Aulenanlagen 500er 840.000,00 19,00% 999 600,00
Ausstattung &00er 750.000,00 15,00% 8592 500,00
Flanungskostan 700er 4763.062 08 19,00% 5.668.043 BB
Gesamtkosten netto: 24 664.102.08
Gesamtkosten brutto: 29,344 581,48

. &
Kosten ca. 29.350.000 Euro — =
%

KfW-Forderung QNB ca. 4.000.000 Euro K\/}% PR
EFRE ca. 1.200.000 Euro

Kosten — Forderungen: Q= gt ) 5} e ., //E Varnte

Eigenanteil ca. 24.150.000 Euro
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5. Kostenberechnung / Fordermoglichkeiten

Neubau: Minimalvariante

FG

ARCHITEKTUR

Zusammenfassung Betrag MWSt Summe
Grunderwerb incl. MWSt-freier Nebenerwerbskosten 100er 30.000,00 0 30.000,00
Sonstige Kosten Grundstiick 100er 0,00 19,00% 0,00
Herrichten und Erschliessen 200er 480.000,00 19,00% 571.200,00
Bauwerk 300er und 400er 6.349.044,60 19,00% 7.555.363,07
AuBenanlagen 500er 1.240.000,00 19,00% 1.475.600,00
Ausstattung 600er 500.000,00 19,00% 595.000,00
Planungskosten 700er 1.912.439,24 19,00% 2.275.802,69
Gesamtkosten netto; 10.511.483,84
Gesamtkosten brutto: 12.502.965,77
Anmerkung: In Kostenschatzung enthalten Riickbaukosten incl. MwSt.
und Baunebenkosten

Variante

Kosten - Forderungen:

Kosten ca. 12.500.000 Euro
KfW-Forderung QNB ca.  .270.000 Euro
EFRE ca. .800.000 Euro
Eigenanteil ca. 11.430.000 Euro

-, Minimalvariante”

Auf Grundlage der
Kulturhalle Berching
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5. Kostenberechnung / Fordermoglichkeiten

EFRE

Bayerische Staatsregierung

Aktuelle EFRE-Projektaufrufe:
Sanierung von Brachen und kontaminierten Standorten
Baudirektor Matthias Amann

Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr

Stv. Leiter Referat Stadtebauférderung

Sanierung von Brachen und kontaminierten Standorten

Férderbonus Neues Europdisches Bauhaus (NEB) New

European |

Bauhaus

» Anspruch des NEB:
Projekt verbindet auf vorbildliche Weise Nachhaltigkeit, Asthetik und Inklusion
» Freiwillige Umsetzung im Rahmen des Projektaufrufs
» Benefits:
» Vorrangige Beriicksichtigung bei Projektauswahl
» Forderbonus von 10 % (Férdersatz max. 90 %)

» Verleihung eines New-European-Bauhaus-Label (noch in Klarung)

ARCHITEKTUR

1. Hirde genommen !l

Europdischer Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) 2021-2027;
Sanierung von Industriestandorten und kontaminierten Standorten;
hier: Ilhre Bewerbung

Sehr geehrter Herr Peters,

vielen Dank fiir Ihre Interessenbekundung im Auswahlverfahren fur Projekte zur
Sanierung von Industriestandorten und kontaminierten Standorten. Es haben sich
29 Stadte, Méarkte und Gemeinden an dem Projektaufruf beteiligt. Insgesamt ste-
hen in dieser MaBnahmengruppe 30 Millionen Euro der EU und des Freistaats aus
dem Européischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) zur Verfligung.

Das Auswahlgremium hat den Projektvorschlag "Sanierung der
Veranstaltungshalle Hofgarten" als Beitrag mit Potenzial im Sinne der Mafnah-
menziele gewdirdigt. Wir mdchten lhnen daher die Moglichkeit einrdumen, den
Projektvorschlag zu konkretisieren und dabei folgende Hinweise zu berticksichti-

gen.

Die Dekontaminierung und Umnutzung des Gebaudes der Veranstaltungshalle
Hofgarten in Immenstadt i.Allgéu ist im Sinne der Kreislaufwirtschaft und des Er-
halts von grauer Energie sehr zu begriiRen. Fir eine abschlieRende Bewertung
des Projektvorschlages ist eine Konkretisierung der Nachnutzung unabdingbar.
Wir bitten Sie daher um Ubermittiung des Ergebnisses der Machbarkeitsstudie
und eines entsprechenden Grundsatzbeschlusses des maRgeblichen Gremiums.
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Vorgehensweise der Machbarkeitsstudie

FG Architektur

1. Bestandsanalyse - Stadtebauliche Analyse

CIMA

4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung FG Architektur

FG Architektur

-
6. Wirtschaftlichkeitsberechnung CIMA

5. Kostenberechnung und Fordermdglichkeiten

www.fg-architektur.de



5. Wirtschaftlichkeitsberechnung
EinflieRende Faktoren

7. Wirtschaftlichkeit

Ubersicht: Neubauvarianten

cima.

7. Wirtschaftlichkeit

Betriebskosten: alle Varianten

cima.

7. Wirtschaftlichkeit cma.
{

nanzierung:

Vorbemerkun g): Variante 600 Personen - Neubau

Alle Kosten|(-arten) sind, soweit nicht anders angegeben, stets als Brutto-Kosten zu verstehen.

Baukosten

Betriebskostenvorausberechnung
fur gie einzelnen

Jahrliche Belastungen durch Kommunalkredit und Tilgung (Cashflow)

Dasieren Hofgarten Immenstad i. Allgau (FG Architektur,

2023) + Fir die Berechnung der Befrisbskosten in Neubauten / sanierten

Altbauten wurden anerkannte Durchschnittswerte fur Kimatisierte:

[eI— p— r——
uber 40 Jahre | p. a; 1.Jahr p_2:40 Jaht

(3,90 €/ am / Monat) und nicht-klimatisierte (335 €/ qm / Monat)
"~ Neubau, Neubau, Neuba Neubau, 600Personen | Jahe | Jahrd | A ‘Gewers ebauten herangezogen, aus denen e Mittehert gebidet  haspasn | 2605033 € s2me Tass2e
Kostengruppen 600 Personen 450 Personen 300 Personen Zinsen 1.172.000 € 851569 € 37454 € ‘worden ist, welcher als Grundlage fir die weitere Berechnung zu- ey
100 Grunderwerb® 30000 € 30000 € 30000€ Tigung 669101 € 1.488.202 € grunde gelegt wurde. e 2169088 € 44370€ 65407 €
[ tizzoooe|  1sw670€ ] 1,520,670 € - Firdie chausb:ve(hnuhg wurde eine jahriche
200 Herichten / Erschiiesen sT1000€ s71000€ sTL000€ nurde eine b (s I erine P
P AT AL TR Neubau, 450 Personen - Unter die Betriebskosten fallen folgende Kostengruppen: Jrree coome s
50 Ausenanlagen 1476000 € 1476000 € 1475.000¢ Zinsen 1014400€ 1009843 € 737058¢ s247€ ~ fentiche Abgaben, Versicherung, Wertun, Strom, Heizung,  -Gr08" -
Wasser/ Kanal und sonstiges
60 Ausstatiung 33000€ 857000 € s35.000€ L1y 306301 € sTet2ee 12860628 “ Abau, Vatante 5 05033 € s2m8€ 785526
1.014.400 € 1.316.184 € 1.316.184 € 1.320.508 € «Klein’
100-600 Zwischensumme 23706000€ 20551000¢€ 10227000¢ B
Baunctenkosten 5597.000€ 4812000€ 2276000€ Neubau, 300 Persancn
| zasone | asssome | sosooe ] o ot et o vt
. 9.303.000 363.001 5030
Sesantiosin brtto geurce 29.303.000 € 25.363.000€ 12,503.000€ T e = =
" somme | 500.000 € 548750 € 648750 €
Barelung: cima 2023 " = e ——p E—— . o
7. Wirtschaftlichkeit cima. 7. Wirtschaftlichkeit cma. 7. Wirtschaftlichkeit cima.

Einnahmensituation: Varianten Neubau 600 Personen sowie Altbau klein” und .groB" Umwegrentabilitat

Forderprogramme:

Forderung der Sanierung von Industriestandorten sowie
kontaminierten Standorten und Flachen im Rahmen des

Forderung - KAW

Neubau/Altba gangsparameter
st | " \atantey | Neubau: 450
600 Personen e — = Der Fokus des Hofgartens liegt zukiinftig stark auf der eigenen

i i i Grundforderun

- prp— prpee ([:;;E)ils(hen Fonds fiir regionale Entwicklung 2021-27 e E'}Z.Qmi:r(":a% i o it o 00 ot Ao eschrinen — Bevslaning. AV Gr ourschen AN 5 jadoch auch ik
Fimahmen Catering e e Forcerons von 10 Prozenaunken kann gevan werder, e e - Anteil mit Oberachtung 15% 15% Cnarmachungsaangameres und i soms s et

a3l & zustzicher Gruppenraum 2 15 18500 € 40008 22emE  2600€ Fordermabnahme rag 2u den Jieen des Neuen Europaiichen  ETWOHSItE Forderung Newbow, i i i Bevachiung der Ummegrentamiti
Einnanmen Catering s6.700 € se7m0 € S et B P 0 it soesiegen Zuschuse QULITIITIE O e iaver in Tagen L 2

zusatzlcher Gruppenraum s7 s 6600€ 1500€ a0 8100¢ erden nochrangig s anderen Forderungen sev Ak ek DX Von ca. 30.% an den jahlchen Gisten des Hofgartens ausmachen
Einnahmen Catering 2175 275 € ine Kumulierung, etwa mit der Bundesforderung fur effiziente: = Annahmen Machbarkeitsstudie Hofgarten Immenstaci i. Allgau e S

Gebiude (BEG),ist unter bestimmten Voraussetzungen moglich.

(FG Architeidur, 2023
600 Personen - Neubau: 1.125.000 €

o dasz
2wischen 10 - 20 % davon zu zusstzlichen (veranstaltungsbezogener)

| ws | @ | senc | wswe | eaame | e
[ ome | nmec| sme| |

Ubemachtungsgasten werden.

e e S e + Annahmen Machbarkeitsstudie Hofgarten Immenstadt i. Allgau (FG 450 Personen - N 937.500 €

eigene Veranstaltungen = 3 G Architektur, 2023) 300 Personen - Neubau: 270.000 €

(Ticketeinnahmen) . Neubau: 3000 reduzierte Besucherinnen, da hier weniger Veranstatungen stattinden
Einnahmen Garderobe (nur Tickets) 1.620€ Sanierung Altbau: 1.200.000 € Forderung Altbausanierung:
e 15552€ Forderung furEffiente Gebauce Kommunen — Energieefizient Hiegen beird. 147.00 € pro Tag und Person

summe comevemgaumgen | 2 | o | T iswee ]

- 2700 € pro Tag und Persont.
_ 404,917 € 79.300€ Annahmen Machbarkeitsstudie Hofgarten Immenstact i Allaéu
[ Summe Einahmen gesamt 1 i
s g e T — i 2017 v B et
% Altbau, jeweils: 4.000.000 € o “

4. Einnahmeprognose /
Vermarktungsvarianten

5. Fordermaglichkeiten 6. Umwegrentabilitat
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5. Wirtschaftlichkeitsberechnung FG

Neubau inkl. Forderungen
cima.

Kosteniibersicht
600 Personen - Neubau 450 Personen - Neubau
I
ermarktung Vermarktung

Kommunalkredit 712.072 € 712.072 € Kommunalkredit 614.463 € 614.463 €
Abschreibung 592.642 € 592.642 € Abschreibung 513.783 € 513.783 €
Bauunterhaltung 258.392 € 258.392 € Bauunterhaltung 224.009 € 224.009 €
Betriebskosten 65.126 € 65.126 € Betriebskosten 54227 € 54.227 €
Objektmanagementkosten 468.084 € 107.196 € Objektmanagementkosten 468.084 € 107.196 €
Einnahmen 466.889 € 107.417 € Einnahmen 332.077 € 73.525 €

T
Kosten 29.300.000 Euro / Zuschiisse 1.925.000 Euro Kosten 25.362.500 Euro / Zuschiisse 1.737.500 Euro

= Die Fordermittel entsprechen jeweils rd. 7 % der Gesamtkosten.
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5. Wirtschaftlichkeitsberechnung
Neubau inkl. Forderungen

Kosteniibersicht

300 Personen - Neubau

I T

Kommunalkredit 297314 €
Abschreibung 255.679 €
Bauunterhaltung 111.476 €
Betriebskosten 41.734 €

Objektmanagementkosten 107.196 €

durchschnittliche 813.399 €
Gesamtausgaben p. a.

Einnahmen 37977 €

durchschnittliche
Unterdeckung 775.422 €

Kosten 12.503.000 Euro / Zuschusse 1.070.000 Euro

= Die Fordermittel entsprechen bei der Variante ,300 Personen — Altbau” rd. 9 %

C

ARCHITEKTUR

cima.
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5. Wirtschaftlichkeitsberechnung FG

Sanierung inkl. Férderungen
cima.

Kosteniibersicht
Variante ,,grof3”- Altbau Variante ,klein” - Altbau
e T I T
ermarktung ermarktung
Kommunalkredit 627.924 € 627.924 € Kommunalkredit 570.958 € 570.958 €
Abschreibung 591.913 € 591913 € Abschreibung 548.175 € 548.175 €
Bauunterhaltung 258.074 € 258.074 € Bauunterhaltung 239.004 € 239.004 €
Betriebskosten 65.126 € 65.126 € Betriebskosten 65.126 € 65.126 €
Objektmanagementkosten 468.084 € 107.196 € Objektmanagementkosten 468.084 € 107.196 €
EEEIEEY EEEEIERT
Einnahmen 466.889 € 107.417 € Einnahmen 466.889 € 107.417 €
T
Kosten 29.350.000 Euro / Zuschiisse 5.200.000 Euro Kosten 27.150.000 Euro / Zuschisse 5.200.000 Euro

= Die Fordermittel entsprechen bei der Variante ,groB” — Altbau” rd. 18 % und bei der Variante ,klein” - Neubau rd. 19 % der
Gesamtkosten.
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Vorgehensweise der Machbarkeitsstudie

FG Architektur

1. Bestandsanalyse - Stadtebauliche Analyse

CIMA

4. Variantenfindung - Neubau / Sanierung FG Architektur

FG Architektur

5. Kostenberechnung und Fordermdglichkeiten

-
6. Wirtschaftlichkeitsberechnung CIMA

¥

www.fg-architektur.de



5. Festlegung weiteres Vorgehen FG

Handlungsempfehlung CIMA
cima.

= Die Analyse hat gezeigt, dass die Stadt Immenstadt Gber begrenzte lokale Potenziale fiir eine
eigene Stadthalle verfigt.

= In der Ausstattung muss diese nicht den héchsten Anspriichen gentigen, jedoch sollte sie modern
und multifunktional ausgerichtet sein.

= Eine Stadt- und Veranstaltungshalle wird den stadtischen Haushalt immer in betrachtlicher
Hohe belasten; auch mit mehr Veranstaltungen oder hoheren Gebtihren ist eine erhebliche
Unterdeckung nicht zu vermeiden.

= Es besteht die Moglichkeit, fir das Projekt Férdermittel einzuwerben, was den realen Aufwand
der Stadt Immenstadt fir die Erstinvestition senkt.

= Die cima empfiehlt unter Berticksichtigung der vorliegenden Planungsgrundlagen und
Berechnungen eine sorgfaltige Abwégung seitens der Selbstverwaltung, ob die zweifelsfrei
vorhandene Belastung des Haushaltes zu vertreten ist, oder ob andere Wege und Optionen zur
Verfligung stehen, um dem Wunsch einer 6rtlichen Veranstaltungshalle gerecht zu werden.
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5. Festlegung weiteres Vorgehen

« Abbruch des Hofgarten wegen laufender Personal- und Unterhaltskosten
von ca. 50.000€ / Jahr (trotz Leerstand)

« Nutzung der EFRE Forderung von bis zu 90% fiir Abbruch

« Verhandlung mit Maria Stern (iber die Nutzung ihrer Halle
als Mehrzweckhalle fiir 3 Tage/Woche

« Freihaltung / Vorbehaltsflache fiir eine mogliche Zukunft Hofgarten bzw.
anderweitige Zwischenldsung

« Konzeption der verbleibenden Restflache und der bestehenden Griinanlagen

« Entwicklung der Bauhofinsel

« Weitere Diskussion im Stadtrat
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5. Festlegung weiteres Vorgehen

Gestaltung der AuBenanlagen
als Freiflache und Uberlegung




FG ARCHITEKTEN UND
SACHVERSTANDIGE GMBH

info@fg-architektur.de
www.fg-architektur.de
SONTHOFEN
Hindelanger Str. 35
87527 Sonthofen

T +49 8321 60963 0
F +49 8321 60963 99

SCHWABISCH HALL

Im Buchhorn 2
74545 Michelfeld

T+49 791 9540051 1
F +49 791 9540051 9 ARCHITEKTUR
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