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Gasthof zum Engel

Rathaus

Einleitung

Anlass, Ziel und Inhalt der Feinuntersuchung

Anlass der Untersuchung ist die Klarung der Nutzungsmaéglichkeiten des heutigen
Gasthofes zum Engel im Zusammenhang mit dem Birgersaal.

Die Feinuntersuchung Gasthof zum Engel ist eine MaBnahme, die aus dem Ergeb-
nis der Vorbereitenden Untersuchungen und des Stadtebaulichen Rahmenplans
vom 13.06.2012 (Prof. Dr. Ing. Ossenberg) und deren Fortschreibung um einen
MaRnahmenplan und Kosten- und Finanzierungsplan vom 18.03.2015 (Wollborn
Landschaftsarchitekten GmbH) resultiert.

Unter anderem wurde in den Untersuchungen der stadtebauliche Missstand des
Gasthofes zum Engel, der wegen seiner zentralen Lage von besonderer Bedeu-
tung ist, aufgezeigt und folgendermalRen formuliert:

Zunehmend stellt der Gasthof,,Engel” einen stadtebaulichen Missstand dar. Die
in kommunaler Hand befindliche Liegenschaft ist im derzeitigen Zustand kaum
mehr befriedigend zu verpachten und gentigt mit dem angrenzenden Blirgersaal
nicht mehr den Brandschutzauflagen und den geforderten energetischen Ansprti-
chen. Aus diesen Griinden ist ein Nutzungskonzept fiir das Anwesen erforderlich,
in dessen Mittelpunkt der notwendige Biirgersaal steht mit Komplementéreinrich-
tungen, die sich aus derzeitiger Sicht aus dem bestehenden Gastronomiebetrieb
mit Pdachterwohnung und dem Heimatmuseum zusammensetzen. Das Heimat-
museum befindet sich im Feuerwehrhaus. Auch dieses bedarf einer Neuausrich-
tung um den zukiinftigen Anforderungen gerecht werden zu kénnen. In diesem
Zusammenhang bietet sich an das Heimatmuseum aus der isolierten Lage in das
Ortszentrum zu verlegen.

Das dringende Bedrfnis der Bilirger nach einer Ortsmitte mit einem Biirgersaal

veranlasste den Marktrat am 05.03.2015 zu einem Beschluss zur Erstellung einer
Feinuntersuchung fur den Gasthof zum Engel, um daran anschlieend einen Ar-
chitektenwettbewerb auszuloben.

Ziel der Feinuntersuchung ist ein Nutzungs- und Flachenkonzept in Varianten (mit
und ohne Erhalt des Gebaudes Gasthof zum Engel) mit einer Empfehlung.

Vorausgegangene Untersuchungen und Planungen

04. 1981
Entwurf Saalanbau, Ruess, Architekt

03.1990
Entwurf Kursaal, a. Seltmann, Architekt

04.1993
Entwurf Kursaal, S.R. Geisser, Architekt

03.2001
Entwurf Umgestaltung Markstral3e, S. Janisch, Landschaftsarchitekt

09.2007
Verkehrswertgutachten, Gutachterausschufd Landkreis Ostallgau



03.2015

Erganzung der Vorbereitenden Untersuchungen und des Stadtebaulichen Rah-
menplans um MalRnahmenplan / Kosten - und Finanzierungstibersicht,
Wollborn Landschaftsarchitekten

06.2012
Vorbereitende Untersuchungen und Stédtebaulicher Rahmenplan, Prof. Dr. Ing.
Ossenberg

09.2012
Kostenschatzung Neubau Birgerhaus, Geisser, Architekt
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Wertach i. bayr. Allgdu, 915 m.
Strassenparile.

Historische Ansichten

Blick von Westen

Der Markt Wertach

2.950 Einwohner, davon ca. 500 Zweitwohnungsinhaber

ErschlieBung
Der Markt Wertach liegt etwa 10 km westlich der Nord-Stid-Autobahn A 7 Ulm-

Kempten-Reutte (Tirol) und unmittelbar an der Queralpenstral8e B 310 Wertach -
Tannheimer Tal, am Ful3e der beginnenden grol3en Alpen- und Hochgebirgskette
im Oberallgéu.

Natur- und Landschaftsschutz
Zweidrittel des Gemeindegebietes stehen unter Natur- und Landschaftsschutz.
Markt Wertach ist ein Luftkurort.

Tourismus
Ca. 1.850 Gastebetten, pro Jahr ca. 260.000 Ubernachtungen

Arbeitsplatze

Grol3ter Arbeitgeber: Tourismus mit einem Umsatz von ca. 21 Millionen Euro und
Uber 300 Arbeitsplatzen.

Grolter einzelner Arbeitgeber: Firma Berger, 200 Arbeitsplatze.

Landwirtschaft

Ca. 60 landwirtschaftliche Grinlandbetriebe. Teilweise wird die Milch direkt in der
Wertacher Sennerei zu Bergkése verarbeitet.

Im Schnitt hat ein Oberallgduer Bauer noch 12 Milchkiihe. Nur noch 1/3 der land-
wirtschaftlichen Betriebe kénnen aus den Ertragen der Milchprodukte leben. Viele
Betriebe bieten deshalb ,Urlaub auf dem Bauernhof” an.

Historie

e ,Wertach” stammt von der keltischen FluBbezeichnung ,Virdo”

e erste Ansiedler wahrscheinlich schon vor Christi Geburt im Wertachtal

* um 955 erste Pfarrkirche

* anno 1000 bestand bereits eine Pfarrei St. Maria

* 1350: Pestseuche

* 1530: 1. Brand: 118 Hauser und die Kirche brennen ab

e 1569: 2. Brand

* 1605: 3. Brand: in 1 2 Stunden brannten 140 Hauser und die
Pfarrkirche ab, nur 7 Hauser blieben verschont

* 1632: 4. Brand: die Schweden stecken die Kirche in Brand und
ein Jahr spéater brannten sie den ganzen Ort bis auf sechs Hauser nieder

* 1682: Lungenseuche beim Vieh

+  1856: groBe Uberschwemmung des Wertachtales

e 1893: 5. Brand: 110 Hauser sowie Dach und Turm der heutigen Pfarrkirche

Im 18. und 19. Jahrhundert: sieben Hochwasserkatastrophen, die fast jedes-
mal sémtliche grof3e Briicken Uber die Starzlach und Wertach fortspllten

Quelle: homepage www. wertach.de, Jochen Konig






Ortsstruktur

Der Blick auf die historische Karte gibt Aufschluss auf die urspriingliche Ortsstruk-
tur. Im Fall Wertach ist die Besonderheit, dass der Ort flinf mal mehr oder weniger
komplett abbrannte und sich dadurch immer wieder verandert hat.

Der flachige Grundriss des Ortes und das unregelméafRige Wege- und Stral3ennetz
belegen den Typus eines Haufendorfes. Einen Marktplatz, den es in vielen Orten
gibt, gibt es nicht. Ein Gefiihl von einer Ortsmitte erstreckt sich Uber die Markt-
stral3e, die urspriinglich immer wieder kleinere Stral3enaufweitungen mit Brun-
nenplétzen hatte. Diese StralRenplatze sind bei genauerer Betrachtung heute noch
erkennbar. Die StraBenflihrung und -gestaltung nimmt jedoch diese Besonderheit
nicht prazise genug auf. Erst der Blick auf die historische Karte zeigt deutlich die
Aufweitungen und Raumkanten.
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Historische Karte mit Darstellung der
bebauten Flachen
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Brunnen, an denen friher das Vieh getrankt wurde markierten damals und teilweise

heute noch Platze innerhalb der Ortschaft.

»,Brunnenplatze” Historische Ortsstruktur im Bereich Gasthof zum Engel
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Raumkanten

Raumkanten definieren den StralRenraum und fassen Platze.

Die Marktstral3e wird von giebel- und traufstandigen Gebauden in offener Bebau-
ung gefasst. Der geschwungene Verlauf sowie die ,feinen” Vor- und Ricksprin-
ge fuhren zu einem lebendigen abwechslungsreichen StraBenverlauf und einer
positiven und wertvollen Raumwirkung.

Durch die offene Bauweise entstehen immer wieder Ein- und Ausblicke in Garten
und die umgebende Landschaft. Ein deutlich gréReren Abstand zwischen den
Gebauden befindet sich am Kreuzungsbereich MarktstraRe / Kramerweg und
nordlich der MarktstralRe 3, wo sich vermutlich ein Gebaude befand.

StralBenraum Marktstral3e grofRere unbebaute Flachen

Durchblicke

S




Topografie und Dachlandschaft

Wertach liegt an einer Hangkante mit einem Héhenunterschied von ca.16 m zwi-
schen der Marktstral3e und der Kirche. Das Ortsbild pragend ist die oben gele-
gene Kirche, die schon von Weitem sichtbar ist. Von der Kirche Richtung Siiden
blickend hat man einen herrlichen Ausblick auf den Ort mit seiner lebendigen
Dachlandschaft und die dahinter liegenden Berge.

Die lockere Bebauung ergibt eine homogene Dachlandschaft, die vor allem vom
erhéhten Standort an der Kirche wahrzunehmen ist. Hinsichtlich der
Uberlegungen zur Planung am Gasthof zum Engel ist der Aspekt ,Dachlandschaft”
unbedingt zu bertcksichtigen.

Blick in die Berge

Blick hoch zur Kirche
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Das Erschliel3ungs- und Wegenetz

Der urspriingliche Verlauf der Marktstral3e lasst sich anhand von historischem
Kartenmaterial ablesen. Die Breite der StraRe zeugt von einer Haupterschlie-
Bungsachse in Nord-Siid-Richtung. Heute erreicht man den Ort hauptséachlich
Uber die Griintenseestral3e, die von der UmgehungsstralZe B 310 im Osten
abzweigt und auf die Marktstral3e trifft. Damit ist die urspriingliche Bedeutung der
Marktstral3e als Hauptstral3e verloren gegangen. Vorteil ist, dass die Marktstral3e
mittlerweile eine ruhige Ortsstral3e geworden ist, wo der Verkehr keine nen-
nenswerte Bedeutung mehr spielt. Sie ist mit beidseitigen Rinnen sowie einem
gepflasterten Gehweg ausgebaut. Die urspriinglichen kleinen Brunnenplatze sind
leider bei der bisherigen Gestaltung wenig ausformuliert worden. Im Bereich des
Gasthofes zum Engel wurde bereits als Akzentuierung und wohl als Symbol fiir
die Ortsmitte, ein Kreis gepflastert.

Typisch fiir den Markt Wertach sind die kleinen Gassen und FuRwege zwischen
den Gebauden. Diese Wege sind zu erhalten und weiter auszubauen.

Im Sinne der Starkung der Ortsmitte ist es sinnvoll die Marktstral3e als attraktiven
Aufenthaltsraum mit Gleichberechtigung der Verkehrsteilnehmer zu gestalten.

Da der Markt Wertach keine Ortschaft mit einem herkdémmlichen Marktplatz ist,
kommt dem Stral3enraum eine wichtige Bedeutung zu.
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Grundlage Historische Karte
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Tourismus und ldentitat

Die Marktgemeinde Wertach lebt in grof3en Teilen vom Tourismus. Sowohl im
Winter als auch im Sommer ist der Markt Wertach einen Aufenthalt wert und wird
von vielen treuen Feriengasten geschatzt. Die regionaltypischen Baukultur, die
traditionellen Hofstellen mit Milchvieh, die attraktive Landschaft, die authentische
Esskultur und nicht zuletzt auch das kulturelle Angebot lassen die Marktgemeinde
in der starken Konkurrenz zu benachbarten Orten (noch) bestehen.

Mit zunehmenden Verlust der traditionellen Landwirtschaft, die Wertach heute
noch pragt, und den damit einhergehenden massiven baulichen Veranderungen,
muss die Marktgemeinde ein besonderes Augenmerk auf die staddtebauliche
Entwicklung legen.

Touristen des Allgdus erwarten Authentizitat. Der Reiz liegt in der Kombination
von Traditionellem mit Neuem. Dies betrifft alle Bereiche: die Baukultur, die Gast-
ronomie, das kulturelle Angebot ...

Die Herausforderung wird sein trotz der stetigen Veranderungen das eigene
Selbstverstandnis und die eigene Identitat nicht zu verlieren und auch fiir Géaste,
die das Authentische suchen, attraktiv zu bleiben. Die Identitat eines Ortes spie-
gelt sich maRgeblich in den Gebaduden und deren Stellung zueinander wider. Mit
dem Verschwinden starker ortsbildprégender Gebdude ohne einen gleichwertigen
Ersatz in hochster Qualitat, wird der individuelle Charakter des Ortes verloren
gehen.

Bezugnehmend auf das Gebaude Gasthof zum Engel bedeutet das, dass der
Erhalt oder Abbruch des Gebaudes in jedem Fall Auswirkungen auf das Ortsbild
haben wird, die sorgféltig abzuwagen sind.



Eigentumsverhaltnisse

In der dargestellten Karte ist das gemeindliche Eigentum dargestellt.
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Das Untersuchungsgebiet

Der Kernbereich umfasst das enge Umfeld um den Gasthof zum Engel und ist ca.
5.000 m? grof3.

Der erweiterte Betrachtungsraum umfasst zusétzlich den Kramerweg und den
WeiRlackerplatz. Diese Bereiche sind zur Gestaltung der Ortsmitte mit in die Uber-
legungen einzubeziehen.

1
1
1
1
1
1
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Lageplan mit Untersuchungsgebiet M 1:1000
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Der Gasthof zum Engel

Das Gebaude Gasthof zum Engel stammt ca. aus dem Jahr 1893, brannte nie-
der und wurde wieder aufgebaut. Es steht mitten im Ort in der Marktstral3e und
besteht aus einem Hauptgebaude, ausgerichtet zur Marktstral3e und einem daran
anschlielenden Anbau entlang des Kramerwegs. Zusammen mit dem schon be-
sonnten Biergarten und dem Blick sowohl zur Kirche als auch in die Berge hat es
eine besondere Bedeutung in Wertach und ist auch fiir Touristen eine Attraktion.

Im Hauptgebaude befindet sich im Erdgeschoss die Gaststube. Aus Platzgriinden
wurde die Kiiche teilweise in den Anbau verlegt. Im Obergeschoss befinden sich
7 unrenovierte Gastezimmer, die nicht mehr rentabel sind.

Der ca. 400 m2grol3e teilbare Saal (einschlieBlich Blihne) der von der Nordseite
aus erschlossen ist, erstreckt sich iber das Nebengebaude und wird bis heute fir
groRere Veranstaltungen (Faschingsfeste, Heimatabende...) genutzt. Aus Griinden
des Brandschutzes und der Barrierefreiheit ist der Saal jedoch nicht mehr akzepta-
bel. Im Dachgeschoss befindet sich eine Wohnung, in der momentan der Pachter
wohnt. Die Saalnutzung ist an einen Konsumzwang gekoppelt.

Wertach i. bayr. Allgiu, 915 m.
Strassenparife.

....und heute...
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Vor dem Gasthof, nach Siiden orientiert, liegt der Biergarten. Von hier aus hat
man einen schonen Blick in die MarktstralRe, auf dem Kirchturm St. Ulrich und auf
die Bergkulisse.

Seit 28.06.1994 (FI. Nr. 12 mit 1599 m?) ist der Markt Eigentiimer und Verpéachter.
Eine dem Ort entsprechend angebrachte Qualitadt an Angebot, Service und Aus-
stattung ist im Moment nicht gewahrleistet. Der Markt méchte in Zukunft nicht
weiter als Verpachter auftreten. Die Vermietung von Gastezimmern ist auf Grund
der geringen Anzahl an Zimmern unrentabel geworden.

Bewertung der Bausubstanz
Bestandbeschreibung und Bewertung (Architekt Geisser, 2012)

Der Gebéudeteil zur Marktstral3e ist ein unterkellerter Massivbau. Der éstliche
Bestand ist nicht unterkellert; teilweise Massivbau-, teilweise Holzbauweise.
Kellerwénde: teilweise betoniert

Kellerdecke: teilweise Gewdlbe, teilweise Kappendecke (in Bégen ausgemauerte
Stahltréger)

EG-Wénde: Mauerwerk Ziegel und Bruchstein

0G-Wiénde: Mauerwerk Ziegel

DG-Wénde: Mauerwerk, teilweise Holzkonstruktion

Dach: Pfetten-/Sparrendachstuhl, teilweise mit Démmung und Verkleidung
Fenster: Holzverbundfester, teilweise mit Isolierverglasung

Ttren: im Keller teilweise Stahltiren, in den anderen Geschol3en

Holztiren — lackiert

E-Installation: Normale Elektroinstallation, teilweise veraltet und briichig
Heizung-/ Sanitérinstallation: veraltetes Versorgungssystem mit sanierungsbe-
ddrftigen Rohren

FulBbdéden: Fliesen, Parkett und Kunststoffbéden

Decken tiber EG und OG: Holzbalkendecken mit Fehlbéden, in kleinen Teilberei-
chen Stahlbeton

Das Hauptgebéude, die Gaststube ist von der Marktstra8e (ber fiinf Stufen, vom
Kramerweg (iber zwei zu erreichen.

Bewertung: Das Gebdude wiirde eine Generalsanierung mit Entkernung
bendtigen.Die Kellerwédnde und —bdden sind durchfeuchtet, Ausblihungen

sind sichtbar. Eine Sanierung dieser Wénde ist grundsétzlich

méglich, aber deutlich teurer als neue Wénde. Die Decken halten einer Tragféhig-
keitspriifung mit gréSter Wahrscheinlichkeit nicht stand. Einer Brandschutziiber-
priifung halten dieselben mit Sicherheit nicht stand. Dasselbe gilt fiir die Dach-
konstruktion. Bei einem Umbau sind auf jeden Fall die aktuellen Schneelasten zu
berticksichtigen. Dieselben sind wesentlich héher als die friiheren Lastenwerte.
Sanitér-, Heizung-, Liiftungs- und Elektroinstallationen sind auszubauen und zu
erneuern. Warmedémmung nach heutigem Stand EnEV ist Pflicht. Die vorhande-
nen 2. Rettungswege sind im jetzigen Zustand nicht ausreichend. Im Schadens-
falle ist zu erwarten, dal8 die Versicherung nicht bezahlt. Die Staatsanwaltschaft
wlirde strafrechtliche Ermittlungen durchfihren.
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Marktstralse 5

Sennerei im Kramerweg

22

Die nahe Umgebung

Marktstral3e 5 - Landhotel

Nordlich des Gasthofes befindet sich ein kleines Landhotel, das seit Jahren als
Unterkunft fiir Zeitarbeiter genutzt wird. Es wurde vom Markt erworben. Das
Gebaude ist architektonisch wenig wertvoll. Einem Abbruch steht aus stadtebauli-
cher Sicht nichts entgegen.

Marktstrafl3e 9

Das Geb&dude Marktstral3e 9 befindet sich im Siiden gegenliber dem Gasthof. Das
Wohnhaus mit ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden grup-
piert sich um einen Hof, der sich zum Gasthof zum Engel 6ffnet. Das Gebé&ude ist
schon auf Grund der Fassade aus Naturstein stark ortsbildpréagend.

Sennerei am Kramerweg 2

Am Weillackerplatz befindet sich eine Sennerei mit Ladenverkauf, wo urspriing-
lich der Weillackerkase hergestellt wurde. Der Kase ohne Rinde wurde 1874 von
den Gebriidern Josef und Anton Kramer in Wertach erfunden. Heute wird dort
ausschlie3lich der Wertacher Bergkase produziert. Die Milch dazu wird direkt von
den Landwirten Uber den Kramerweg téglich angeliefert.

Die Sennerei ist eine wichtige touristische Attraktion. Der Eingang fiir den Verkauf
erfolgt Gber den Weil3lackerplatz zwischen Rathaus und Sennerei.

Rathaus Rathausstral3e 3

Das Rathaus mit angebauter Touristinformation liegt in der Rathausstral3e 3.

Das Gebaude wurde 1995 umgebaut und liegt aus historischer Sicht auRerhalb
des Ortskerns. Heute bilden die Marktstraf3e und das Quartier um den Gasthof
zum Engel die eigentliche Ortsmitte.

Der Grundriss des Rathauses ist fiir die Verwaltung nicht ganz praktikabel.

Der Sitzungsaal befindet sich im Dachgeschoss der Touristinfo, ist nicht barriere-
frei erreichbar und heizt sich im Sommer sehr auf. Es bestehen Uberlegungen den
Sitzungssaal in die Rdumlichkeiten der Touristinformation ebenerdig zu verlegen
und flr die Touristinformation einen neuen Standort zu suchen.

Heimatmuseum - GriintenseestralRe 27

Das Heimatmuseum ist im Obergeschoss des Feuerwehrgebaudes in der Griin-
tenseestrale untergebracht. Die Rdumlichkeiten und vor allem die Lage sind far
diese Nutzung wenig attraktiv. Die Offnungszeiten, Mittwoch 15:00 - 17:00 Uhr
sind ungeeignet flr eine touristische Attraktion

Weillackerplatz
Der Weil3lackerplatz befindet sich zwischen der Sennerei und dem Rathaus. Der
Platz ist als solcher, dient vornehmlich als Parkplatz, hat aber ein hohes Potenzial.

MarktstralRe

Die Marktstral3e ist historisch und raumlich gesehen die wichtigste Stral3e. Der
sich immer wieder aufweitende Stra3enraum mit Brunnen, der Wechsel zwischen
Enge und Weite ergibt ein interessantes StraRenbild. An der Kreuzung Marktstra-
Be / Kramerweg wurde die Stra3e mit einem Pflasterkreis und Sitzgelegenheiten
gestaltet.






Starken und Schwachen

Im folgenden werden die Starken und Schwachen des Untersuchungsgebietes
dargestellt:
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far den Stralenraum wichtige Gebaudestellung,
wichtige Raumkanten

StralBenraum mit hoher raumlicher Qualitéat,

Potenzial zur Gestaltung von StralRenplatzen

attraktive Lage fir Gastronomie und Biergarten

wichtige Blickbeziehung

Potenzial zur Gestaltung der Ortsmitte

Potenzial zur Gestaltung eines Platzes

wichtige Wegebeziehungen

GroRRbaume / GroRbaume, die Sicht auf Kirche einschranken

gute Lage fur 6ffentliche Einrichtungen und touristisches Angebot

historisch belegte Strallenplatze mit Brunnen

fehlende Raumkante, untypische ,Licke”

unattraktive Gestaltung der Freiflachen und Griinflachen

Sitzungssaal / Eingang Gasthof nicht barrierefrei
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Touristinformation Rheinsberg,
Architekt Peter Koster
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Die Nutzungsvorstellungen
und Nutzungsideen

Biirgersaal mit Gasteangebot fiir ca. 270 Personen m?

Der Markt Wertach wiinscht sich einen Blrgersaal, der fir kommunale und kul-
turelle Veranstaltungen zur Verfligung steht, aber auch von Vereinen, Firmen und
Privaten genutzt werden kann. Die bisherigen ca. 45 Veranstaltungen (im Jahr),
die im Saal des Gasthofes stattfinden, sollen in Zukunft alle im Burgersaal stattfin-
den. Zusétzlich soll das Angebot an Veranstaltungen erheblich erweitert werden.

Der Birgersaal soll mit seinem Angebot ein kultureller und touristischer Anzie-
hungspunkt fir die Marktgemeinde und die Region werden. In Kombination mit
dem Burgersaal soll es fir Touristen eine einladende Aufenthalts- und Informati-
onsmaoglichkeit geben, die ohne Konsumzwang zu nutzen ist.

Zusammenfassend werden folgende Anforderungen gewlinscht:

e zentral

e einladend

e multifunktional

*  mit AuBenbezug (Freiflachen)

e flir ca. 270 Personen im Bankett (z.B. fiir Hochzeiten)

*  mit zusatzlicher Bihne und Nebenraumen fiir Instrumente und Requisiten

e Kdiche fir Catering

* grolRzlgiges Foyer

»  offentliche WCs, Behinderten WC, SchlieRfacher etc.

*  Maoglichkeit des konsumfreien Aufenthalts flr Géaste (z.B. bei schlechtem
Wetter

* Informationsmaoglichkeit fir die Touristen

e Freiflachen, die fir Aul3enbewirtschaftung geeignet sind

e wirtschaftlich im Unterhalt

* in zukunftsweisender Architektur und Gebaudetechnik

Platzbedarf

Ein Bilirgersaal ca. 350 m?ausreichend fur 270 Personen in Bankettaufstellung,
zuzlglich Bihne ca. 100 m?, Foyer, Kliche fir Catering und Nebenrdume:
Bedarf ca. 900 m2.

Die Lage an der MarktstraBe/Kramerweg ist zentral und bietet sich flr einen
Birgersaal an. Die Grof3e des Saals, die Organisationsstruktur und das Angebot
sind in weiteren Schritten zu klaren.

Touristinformation 273 m?

Die Touristinformation ist bisher am Rathaus untergebracht. Mit der Gestaltung ei-
ner neuen Ortsmitte mit Blrgersaal und Aufenthalts- und Informationsgelegenheit
far Touristen bietet es sich an, die Touristinformation dem Blrgersaal zuzuordnen.
Die jetzigen Raumlichkeiten der Touristinformation kénnten z.B. an einen Dienst-
leister vermietet oder vom Rathaus anderweitig genutzt werden.

Platzbedarf



Dienstleistungszentrum Blumenegg,
Hammerer Architekten

Der Touristinformation stehen heute in der Rathausstral3e 3 insgesamt ca. 273 m? im
Erdgeschoss und Kellergeschoss.

Im Erdgeschoss befinden sich:

e Empfang 44 m?

e Blro mit Zugang zu Empfang 30 m?
e Biliro 13 m?

e Biro Leitung 25 m?

e Bicherei/ Lesebereich 27 m?

e WCinsgesamt 13 m?

e ErschlieBung 27 m?

Summe Flache Erdgeschoss: 179 m?

Im Keller befinden sich:

* Archiv41l m?

*  Ablage Touristinformation 30 m?
e ErschlieBung 23 m?

Summe Flache Kellergeschoss: 94 m?

Eine neue Touristinformation in der Ortsmitte kombiniert mit dem Biirgersaal ist
zentral gelegen und gut auffindbar. Sie kann aul3er einer Informationsstelle auch
zu einem Ort werden, an dem es ein erweitertes Angebot an Medien und Informa-
tionsmadglichkeiten gibt (z.B. Blicherei und Heimatmuseum). Touristen kénnen sich
informieren, bilden oder auch nur (z.B. bei schlechtem Wetter) aufhalten. Einladende
bequeme Sitzmadglichkeit, Toiletten und SchlieRfacher (kombiniert mit der Nutzung
des Blirgersaal) erweitern das Angebot flir Touristen.

Heimatmuseum 350 m?

Das Heimatmuseum liegt momentan abseits in der Griintenseestralle und hat zu
unattraktiven Offnungszeiten auf. Mit der Verlegung des Heimatmuseums in die neue
Ortsmitte bekommt das Museum mehr Bedeutung und kann vor allem als kulturelles
und touristisches Angebot wahrgenommen werden, was bisher nicht der Fall ist.
Das Heimatmuseum und die Touristinformation kdnnen mit gemeinsamen Offnungs-
zeiten das touristische Angebot entscheidend verbessern.

Platzbedarf

Das Heimatmuseum ist im Obergeschoss des Feuerwehrgebaudes in der Griin-
tenseestralle 27 untergebracht. Der Ausstellungsraum bemisst 200 m2. Es besteht
jedoch Bedarf an weiteren Raumen:

e Ausstellung 200 m?

e zusatzlicher Bedarf Ausstellung 100 m?

*  Biliro 20 m?

* Lager 30 m?

Es ergibt sich ein Bedarf von insgesamt von 350 m?.

Mit einer Verlagerung des Heimatmuseums in die Mitte des Ortes erfahrt dieses
eine Aufwertung und Wertschétzung und vor allem wird es auch von den Touristen
wahrgenommen. Wird die Touristinformation auch in die Ortsmitte verlagert, kdnnen
Offnungszeiten angeglichen, Personal und Rdume gemeinsam genutzt werden (Ein-
gang, Gardeobe, WC, Info....)
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Bahnhof Greil3elbach
Bogl,Gierer Architekten, Miinchen

Biicherei Esslingen
cheret bozic architekten, Stuttgart
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Gastronomie Gasthof zum Engel

Der Gasthof mit Biergarten liegt an einer der schénsten Stellen im Ort und ist
wichtiger Bestandteil im gastronomischen Angebot von Wertach.

Mit der Neugestaltung der Ortsmitte wird dieser Ort deutlich aufgewertet und der
Gasthof erhalt noch mehr Prasenz und Attraktivitat.

Platzbedarf
*  Gaststube 150 m? (Angabe Verwaltung)
e Kiche mit Nebenrdumen 50 m? (Angabe Verwaltung)

Die Lage des Gasthofes ist fiir einen Gastronomiebetrieb sehr interessant.
Einen Gastronomiebetrieb heute jedoch wirtschaftlich zu betreiben, ist eine
schwierige Situation. Ohne fachliche Begleitung von einem Beratungsbiro flr
Gastronomie sind die ,Uberlebenschancen” eher gering. In welcher Form Gastro-
nomie im Gasthof zum Engel moéglich waére, z.B. in Form einer Kaseverkoéstigung,
ist im weiteren zu klaren.

Biicherei 30 m?

Die Biicherei ist bisher in der Touristinformation in einem Leseraum unterge-
bracht. Eine zeitgemaél3e Blicherei bietet neben Blichern auch moderne Medien
und Mediennutzungsmaoglichkeiten an.

Eine Kombination Blcherei, Touristinformation und Heimatmuseum hat viele
inhaltliche Bezlige und Ergéanzungsmaoglichkeiten. Z.B. kann Infrastruktur gemein-
sam genutzt werden. (Personal, Garderobe, Infostellen, WC, etc.)

Schaukaserei mit Kaseverkostigung 60 m?

Die Herstellung von Kése ist eine regionale Besonderheit und touristische At-
traktion. In einer Schaukéaserei kdnnen Interessierte den Prozess der Herstellung
kennen lernen und den Kase geniel3en.

Eine Schaukéaserei mit Kaseverkdstigung erweitert das touristische Angebot
und wirdigt das heimische Handwerk. Die Unterbringung z.B. in bestehenden
Gebéude des Gasthofes zum Engel bietet das passende Ambiente.

Sitzungssaal 60 m?

Der Sitzungssaal befindet sich im Dachgeschoss des Touristinformation. Die kli-
matischen Verhaltnisse sind im Sommer unglinstig, aul3erdem ist er nicht barrie-
refrei zugénglich. Eine Verlegung des Sitzungsaales in die Raume der Tourist-Info
im Erdgeschoss ermdglicht einen barrierefreien Zugang zu den Sitzungen. Das
Dachgeschoss kann dann den Platzbedarf fur z.B. Notar- und Energiesprechstun-
den decken.

Der Sitzungssaal wird barrierefrei und das Rathaus erhalt zusatzlichen notwen-
digen Raum.



Wohnung 70 m?
Im Gasthof befindet sich im Dachgeschoss eine Wohnung, in der der Pachter
wohnt.

Eine Wohnung im Gasthof ist grundsatzlich moéglich, bedarf jedoch einen
zusatzlichen baulichen Aufwand (separater Zu- /Aufgang). Besser wére das Dach-
geschoss als Lager zu nutzen. Erfahrungsgeméaf haben Heimatmusueum und
Tourist- Info daftir Bedarf.

Beispiel: Gemeindezentrum Blons, Architekt Bruno Spagolla, Bludenz
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Die Nutzungsvarianten
und der Umgang mit dem Bestand

Variante 1
Abbruch aller Gebaude - Neubau Biirgersaal

Nutzung
* Neubau Blirgersaal mit Foyer, Bihne und Kiiche flir Catering

Vorteil

* keine Sanierung

* komplett neue Gestaltungsmaoglichkeiten innerhalb des Grundstiickes
e durchgehende Barrierefreiheit

Nachteil

*  Neubau muss ,Baullicke” ortsbildpragend fullen

e ortsbildpragendes Gebaude Gasthof zum Engel geht verloren

*  Nutzung ,nur” als Blirgersaal, vorwiegende Nutzungszeit am Abend

e touristische Einrichtungen im Ort verteilt (Touristinformation/Heimatmuseum)
*  Finanzhilfe durch Stadtebauférderung fragwiirdig

Blurgersaal
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Rathaus
Sitzungssaal

Touristinformation



Variante 2
Abbruch aller Gebaude - Neubau Birgersaal,
Touristinformation, Heimatmuseum und Blicherei

Nutzung

¢ Neubau Birgersaal mit Foyer, Bliihne und Kiiche fiir Catering und Mitbenut-
zung als Sitzungssaal

¢  Neubau Touristinformation mit Heimatmuseum/ Schaukéserei

Vorteile

¢ keine Sanierung

e Blndelung der touristischen Einrichtungen an einen Ort

* Synergiemoglichkeiten
gemeinsames Foyer
gemeinsame Nutzung von Kiche flr Catering
gemeinsame Nutzung von WC, Garderobe, Heizung etc.
gemeinsame Offnungszeiten von Touristinformation und Heimatmuseum
Personal von Touristinformation kann Heimatmuseum , mit betreuen”
gemeinsame Haustechnik

¢ durchgehende Barrierefreiheit
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Nachteil < o
e ortshildprégendes Gebaude geht verloren '. .. o
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Variante 3
Erhalt des Hauptgebaudes des Gasthofes zum Engel
Neubau Blrgersaal

Nutzung Altbau
*  Erdgeschoss: Touristinformation

*  Obergeschoss: Heimatmuseum / Schaukaserei
e Dachgeschoss: Lager

Nutzung Neubau
e Bdlrgersaal mit Foyer, Blihne und Kiiche flir Catering

e Blrgersaal kombiniert nutzbar als Sitzungssaal

Vorteile

e Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz

* Kombination Alt und Neu im Sinne der Fortschreibung der Baukultur

* Bundelung der touristischen Einrichtungen an einen Ort

* Unterbringung des Heimatmuseums in historischem Geb&ude

e Synergiemdoglichkeiten
gemeinsames Foyer
gemeinsame Nutzung von Kiche fiir Catering
gemeinsame Nutzung von WC, Garderobe, Heizung etc.
gemeinsame Offnungszeiten von Touristinformation und Heimatmuseum
Personal von Touristinformation kann Heimatmuseum ,, mit betreuen”
gemeinsame Haustechnik

* trotz Erhalt des Altbaus Barrierefreiheit méglich (Eingang von Osten bzw.

Sitden)
Tourist-Info
Blcherei

Nachteile
* Festlegung auf Abmessungen o. pe 0.

des Bestandes an der Marktstral3e ° o o
e eingeschrankte Barrierefreiheit .. & L '.

von der Marktstral3e aus é y °
*  Umbau und Sanierung alter Bausubstanz L I/ L

o . u'\ °
° | & Sitzuhgssaal
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o ~d °
o °
o °
°
°
! i tinf N
L h, ouristinfo
~y of '

Heimatmuseum
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Variante 4
Erhalt des Hauptgebaudes des Gasthofes zum Engel mit
Gastronomie, Neubau Blirgersaal

Nutzung Altbau
Verkauf des Gasthofes

Erdgeschoss und Obergeschoss: Gasthof
Dachgeschoss: Lager

Nutzung Neubau

Birgersaal mit Foyer, Blihne und Kiiche flir Catering
Birgersaal mit oder ohne Anbindung an Bestandsgebaude (iber das Foyer

Vorteile

Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz

Kombination Alt und Neu im Sinne der Fortschreibung der Baukultur
Erhalt der Gaststatte mit Biergarten

Synergiemoglichkeiten Saal / Gaststatte

Barrierefreiheit

Gasthof mit

Biergarten 488 B[]rgersaa|

Nachteile

Festlegung auf Abmessungen

des Bestandes an der Marktstral3e

eingeschrankte Barrierefreiheit

von der Marktstral3e aus

Umbau und Sanierung alter Bausubstanz

Suche nach einem Kéaufer und Sanierer schwierig

Verkauf eines ortsbildpragenden Gebaudes an zentraler Stelle mit der Unsicher-
heit einer stadtebaulich geeigneten Nachnutzung im Falle der Unwirtschaftlich-
keit der Gastronomie

Rathaus

Touristinfo

33



34

Ortsmittelpunkt mit Synergieeffekten

Die ,Konzentration” der 6ffentlichen und touristischen Einrichtungen an einem Ort
erscheint aus unterschiedlichen Griinden sinnfallig:

e der deutliche Akzent, nicht nur baulich gesehen, sondern auch durch das
Angebot, schafft eine splrbare und erlebbare Ortsmitte - der Ort erhalt eine
starke Identitat, wird mit Leben gefillt und wird dadurch zu einer Adresse.

* Durch das konzentrierte, unterschiedliche Nutzungsangebot erfolgt eine ganz-
tagige und Uber die Woche durchgehende Belebung, die sich nicht nur auf
die Zeit der (meist am Abend und am Wochenende stattfindenden) Veranstal-
tungen im Blirgersaal beschrankt.

e Die Nutzungen kénnen sich gegenseitig ,inspirieren”.

»  Gaste finden alles an einem Ort und erhalten einen guten Uberblick tiber das
Angebot.

e Die Kombination der Nutzungen erméglicht Synergieeffekte, die das Angebot
und den Service deutlich erhdhen ( z.B. gemeinsame Offnungszeiten von
Touristinformation und Heimatmuseum, Foyer mit ,Loungebereich” fiir Gaste
ohne Konsumzwang).

* Die Freiflachen kénnen unterschiedlich genutzt werden: offentlicher Platz,
Jintimere” Freisitzmaoglichkeiten flir den Blirgersaal auch fiir private Veranstal-
tungen.

* Notwendige Pkw- und Fahrradstellplatze kdnnen im Wechsel genutzt werden
(z.B. Behindertenstellplatze: tagsiiber Touristen, abends Veranstaltungsgaste)

e Far alle Nutzungen ist Barrierefreiheit moglich.

* Die Freiflachen kénnen von allen Benutzergruppen zu unterschiedlichsten
Zeiten ,genossen” werden: Wertacher, Touristen, Veranstaltungsgéste, etc..

* Die gemeinsame Nutzung von Funktionsrdumen, Haustechnik (Garderobe/
Toiletten/SchlieRfacher etc.) und Stellplatzen bietet Komfort, verbessert das
Angebot und spart Kosten auch im Unterhalt.

e Der Raume der jetzigen Tourist-Info kdnnen zu einem barrierefreien Sitzungs-
saal umgebaut werden.

e Der freiwerdende Sitzungssaal deckt den Bedarf an weiteren Rdumen der
Verwaltung ( z.B. fir Notar- und Energieberatungsgesprachen).

* Die Rdume des jetzigen Heimatmuseums kénnen zu dringend bendtigten
Wohnungen umgebaut werden.



Freiflache
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Der Blrgersaal

Dimension des Biirgersaals

Die GrolRe des Burgersaals richtet sich einerseits nach dem Bedarf, andererseits
aber auch nach den finanziellen Méglichkeiten zur Errichtung und ganz wichtig
der laufenden Kosten Uber die Jahre hinweg.

Organisations- und Vermarktungsstruktur
Ein ganzjahrig ausgelasteter Veranstaltungsraum benétigt eine fachlich kompeten-
te Organisation und Vermarktung.

Veranstaltungsprogramm

Folgende Veranstaltungen finden bereits im Markt Wertach statt:

Angabe Markt Wertach

Veranstaltung Veranstalter Anzahl/Jahr | Besucher
Bauerntheater Theaterverein 12 250
Bockbierfest Wirt 1 250
Brauchtumsabend Trachtenverein 7 200
Blrger- Verwaltung 2 200
informationsabend

Faschingsball Feuerwehrverein 1 250-300
Faschingsball Veteranenverein 1 250-300
Faschingsgball Faschingsverein 6 250-300
Fschingsballe Bauerinnen 1 250
Frahlingskonzert Musikkapelle 1 250
Jagdversammlung Jagdgenossenschaft | 1 100
Vereinsversammlungen | Vereine 4 100
Vortrage 4 100
Wahlveranstaltungen Verwaltung 3-8 100
Summe etablierte 44 - 49
Veranstaltungen




Folgende Veranstaltungen sind im Blrgersaal denkbar:

Veranstaltung Veranstalter Anzahl/Jahr | geschatzte zZu

Besucher erwartende
Einnahmen

Advents- und Weih- Gewerbeverein 1 250 reduziert

nachtsmarkt

Alphornblasen Touristinfo 20 40 keine

Ausstellungen Touristinfo 5 100 keine

Bauernmarkt Touristinfo 5 100 keine

Blrgerversammlung Verwaltung 1 250 keine

Dorffest Trachtenverein 1 500 reduziert

Tagungen / Firmenveran- | Touristinfo 10 100 keine

staltungen / Seminare

Gesundheit / Sport (Qi Sportverein 150 20 reduziert

Gong, Yoga, Gymnastik

Gewerbeschau Gewerbeverein 1 1000 reduziert

Hochzeiten privat 10 200 - 275

Jodlarproben / gemein- | Touristinfo 2 50 reduziert

sames Singen

Kabarettveranstaltungen | Touristinfo 4 150

Kameradschaftstreffen - 2 100 reduziert

Kéase- und Trachtenmarkt | Touristinfo 4 250 reduziert

Kindergartenfest Kindergarten 1 150 reduziert

Kinderprogramm (Zau- Touristinfo 8 50 keine

berer etc.)

Kino - 4 100

Kochkurse / Kaseherstel- | - 4 30

lung

Konzerte Touristinfo 10 250 keine
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Veranstaltung Veranstalter Anzahl/Jahr | geschatzte |zu

Besucher erwartende
Einnahmen
Kurkonzerte Touristinfo 15 150 keine
Maibaumfest Trachten- und Musik- 1 1000 reduziert
verein

Marionettentheater Touristinfo 4 50 keine

Markte / Flohmarkte Touristinfo 5 100 keine

Musical ,Kas” Schimmelreiterverein 12 250 reduziert

Nikolausfeier Klausen 1 300 reduziert

Seniorentreffen Verwaltung 8 100 keine

Sennereiflhrung mit Arla-Sennerei 50 40

Verkostung

Tagung Bayerischer Verwaltung 1 100 keine

Gemeindetag

Tagung Tourismus Touristinfo 5 200 keine

Tanzveranstaltungen Touristinfo 10 80 keine

Weinfest Musikkapelle 2 300 reduziert

Angabe Markt Wertach
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Angebot in der naheren Umgebung

Im Umkreis von maximal 30 km und ca. 20 - 30 Fahrminuten liegen

zehn Veranstaltungsséle unterschiedlicher GréRe. Zur Entscheidung der Grof3e
des Blirgersaal und einer realistischen kontinuierlichen Auslastung des Saals ist
das ,Konkurrenzangebot” sorgfaltig zu prifen. Gegebenenfalls kann der Blrger-
saal eine ,Angebotsnische” abdecken, die eine wirtschaftlichere Betreibung der
Saals ermdglicht. In der Karte nicht gekennzeichnet sind Gaststatten mit gréReren
Veranstaltungsraumen.

Auswahl an Standorten mit Veranstaltungsraumen in der nédheren Umgebung
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Wirtschaftlichkeit

Der Bau sowie der Unterhalt des Birgersaals wird fr den Markt nicht wirtschaft-
lich sein. Viel hoher als eine finanzielle Ausgewogenheit ist der gesellschaftliche
und stadtebauliche Zugewinn fir den Markt zu bewerten, den ein solches Gebéau-
de haben wird. Mit der Errichtung des Blirgersaal wird der Gemeinschaftssinn
gestarkt, bestehende Traditionen gepflegt und neue kénnen hinzukommen. Der
Tourismus wird geférdert und der Markt erhalt eine Ortsmitte.

Dennoch sind die Gré3e des Blirgersaals in Verbindung mit den damit entstehen-
den Unterhaltskosten und dem Organisationsaufwand tber Jahre hinweg sorgfal-
tig abzuwagen.

Freiflachen und ,Marktplatz”

Markt Wertach war nie ein Ort mit einem typischen Marktplatz. Die traditionellen,
vielen kleinen Brunnenplatze im StralBenraum sind typisch fiir den Markt und sind
vor allem in der Marktstral3e bei einer Umgestaltung aufzugreifen. Der gesamte
Strallenraum kann durch eine entsprechende Gestaltung zu einem Aufenthalts-
raum werden. Nichts desto trotz ergibt sich mit der Neuordnung des Bereichs um
den Blrgersaal die Moglichkeit zur Gestaltung eines kleineren (Markt)Platzes mit
Maibaum und Flachen fiir einen Wochenmarkt, Kramermarkt, Kasefest etc. Der
Platzbedarf betragt ca. 500 m2. Dem Bulrgersaal ist fiir private Feste eine Freisitz-
moglichkeit zuzuordnen. Fir die Allgemeinheit und immer zugéanglich sind Sitz-
moglichkeiten, Spiel- und Aufenthaltsflachen vorzusehen. Eine zeitgemale aber
dennoch ortstypische Gestaltung und Wahl der Materialien und Bepflanzung kann
durchaus das touristische Angebot ergénzen. Fir einen einheitlichen Gesamtein-
druck ist die Neugestaltung der Freiflachen Uber den Kramerweg und Weil3lacker-
platz bis zum Rathaus auszuweiten.

Stellplatze

Mit Errichtung des Blirgersaals miissen Stellplatze nachgewiesen werden. Es gilt
die Garagen und Stellplatzverordnung 1993 die flr ,Sonstige Versammlungsstat-
ten” 1 Stellplatz je 10 Sitzplatze/Besucher. Bei angenommenen 270 Bankettplatzen
und damit 400 Personen in Reihenbestuhlung ergibt sich ein Stellplatzbedarf fur
den Burgersaal von 40 Stellplatzen. Zusétzlichen werden Mitarbeiterstellplatze so-
wie Behindertenstellplatze direkt am Blirgersaal bendtigt. Insgesamt belauft sich
der Stellplatzbedarf auf ca. 46 Stellplatze.

Da die Stellplatze nicht auf den Freiflachen um den Biirgersaal untergebracht
werden kénnen, ist in fuBlaufiger Nahe eine Moglichkeit zum Parken anzubieten.
Dabei sind die jetzigen Parkmdoglichkeiten miteinzubeziehen.

Fordermittel

Fur eventuelle Fordermittel seitens der Stéadtebauférderung und der Tourismus-
férderung sind rechtzeitig die Férdervoraussetzungen zu klaren. Bei Abbruch des
Gasthofes zum Engel ist davon auszugehen, dass die Férdervoraussetzungen der
Stadtebauférderung nicht mehr gegeben sind, s. Richtlinien Stadtabuférderung
2007, Nr. 15, Nr. 17.



Zusammenfassung und
Empfehlung

Der Gasthof zum Engel ist ein erhaltenswertes Gebaude. Die Sanierung des Be-
stands (Kerngebaude) kombiniert mit einem Blirgersaalneubau wird aus stadte-
baulichen und inhaltlichen Griinden empfohlen.

Vielfalt und Leben, Nutzungen kombinieren

Ein Blrgersaal allein macht noch keine Ortsmitte. Die Biindelung von unterschied-
lichen Nutzungen an einer Stelle bringt Vielfalt und Leben. Der Ort wird zu einer
Adresse, zur Ortsmitte, die es auch Wert ist Ortsmitte genannt zu werden - mit
einem Angebot flr die Wertacher und deren Gaste. Die verschiedenen Nutzun-
gen und Nutzer kénnen voneinander profitieren und sich erganzen. Blirgersaal,
Touristinformation, Heimatmuseum, Schauskaserei sind Nutzungen, die sich
hervorragend in der einen oder anderen Art und Weise kombinieren lassen.

Architektur und Baukultur

Der wertschatzende Umgang mit alter Bausubstanz kombiniert mit neuer Archi-
tektur schreibt die Baukultur sichtbar und erlebbar in Wertach weiter und kann
fir andere Bauvorhaben zur Nachahmung ,anstiften”. Sowohl die Wertacher aber
auch die Gaste erleben, dass es nicht entweder oder sein muss, sondern dass
gerade das Alte kombiniert mit Neuem Charme und Atmosphére hat. Das Mitei-
nander von alter und neuer Architektur bringt eine positive Uberraschung und
Aufmerksamkeit.

Viele gute gebaute Beispiele belegen diese Vorgehensweise. Das Vorarlberg
spielt darin eine fihrende Rolle. Aus diesem Grund empfehlen wir den wertvollen
Bestand des Gasthofes zu erhalten und mit einem oder mehreren Neubauten zu
erganzen.

Qualitat sichern

Fur eine gute Atmosphare braucht es Qualitat - in der rdumlichen Anordnung, in
der Architektur und in der Gestaltung der Freiflachen. Um dies zu gewahrleisten
sind zwei Schritte notwendig:

1. Schritt

Stadtebaulicher Architektenwettbewerb zur rdumlichen Anordnung der Gebaude
2. Schritt

Architektenwettbewerb zur Gestaltung der Gebaude.

Die Offentlichkeit ist fiir einen breiten Konsens von vorneherein mit in den Pro-
zess einzubinden.

Architektur als touristische Destination

Baukultur ist ein klassisches Ziel fur Touristen. Gelungene, stimmige und indivi-
duelle Bauprojekte werden von Touristen gerne besucht und kénnen zu positiven
Besucherzahlen entscheidend beitragen.

Besucher des Ortes erleben in einer beispielgebenden Art und Weise wie Traditi-
on und Fortschritt nebeneinander stehen und sich positiv beeinflussen.

Die touristischen Hauptattraktionen wie Landschaft, Berge und Sport werden
durch den Bereich Baukultur ergénzt.
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+Eigen” bleiben

Orte verlieren immer mehr ihre Identitat. Neubauten werden zunehmend ohne
regionalen Bezug gebaut, was zu einer allgemeinen Vereinheitlichung fiihrt. Einzig
die verbliebenen authentischen Gebaude geben den Orten ein individuelles
Gesicht. Aus diesem Grund bedarf es den Erhalt der ortsbildpragenden Gebaude
und einen hohen Qualitatsanspruch bei Neubauten. Ist die Kommune Bauherr,
verfugt sie Uber den notwendigen Einfluss auf Qualitat.

Dies ist auch hinsichtlich der Vorbildwirkung fiir private Bauherren von Bedeu-
tung. Die Gemeinde hat hier die Méglichkeit mit gutem Beispiel im Umgang mit
Alt und Neu voranzugehen.

Dimension

Die GroRe des Bilrgersaals ist unter funktionalen aber auch wirtschaftlichen
Aspekten abzuwagen. Die Ausrichtung auf ein Maximum bedeutet zwar Komfort
aber auch stehende Kosten, die der Markt jahrzehntelang zu stemmmen hat. Ganz-
jahrige Veranstaltungen bedirfen eine professionelle Organisationsstruktur.

Die Bedingungen fiir Férdermittel zur Sanierung des Bestandes und zur Errich-
tung des Neubaus sind rechtzeitig mit den zustéandigen Stellen zu klaren.

Gastronomie

Eine gut gehende Gastronomie steht und fallt mit dem Konzept und dem Péchter.
Eine professionelle Einschatzung der gastronomischen Mdglichkeiten sowie eine
praxisnahe Begleitung zur Etablierung eines Gastronomiekonzepts erhoht die
Erfolgchancen erheblich.

Von Gebautem lernen

Wie der Biirgersaal ausschauen kann, wie gro3 die einzelnen Radume sein mus-
sen und sollen, was sich bewéahrt und was nicht lasst sich anhand von gebauten
Burgersélen am einfachsten erfahren und feststellen. Eine Exkursion zu einer
Auswahl an Blirgersélen bietet eine gute Basis fiir weitere Entscheidungen.
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Zeitschiene

September 2015

Oktober 2015

November 2015

Dezember 2015

Januar 2016

April/Mai 2016

September 2016

Oktober 2016

Abstimmung Férdermittelgeber
Abstimmung Genehmigungsbehorden

Abstimmung Feinuntersuchung
mit Verwaltung / Fachbiiros

Beauftragung Fachbiiros
(Bauphysik/Tragwerk/ Brandschutz/Vermessung)

Zuwendungsantrag
Untersuchung Brandschutz / Vermessung / Tragwerk

Marktratsitzung 5.11.2015
Vorstellung Feinuntersuchung / Beschhluss Varianten mit Nutzung

Birgerinformation 26. November 2015

Zuwendungsantrag Wettbewerb / Beauftragung Wettbewerbskoordination
Biirgerstammtisch

Exkursion

Formulierung Auslobungstext Teil | und Teil Il mit

Festlegung des Raumprogramms

Festlegung Preisgericht

Berechnung Preissumme / Auftragsversprechen

Beginn VOF-Verfahren
Phase 1: VOF-Verfahren: Teilnahmewettbewerb

Beschluss Marktrat Auschreibungsvorgaben
und Kriterien fir Teilnahmewettbewerb

EU Bekanntmachung

Preisrichtervorbesprechung
Beschluss Marktrat Auslobungstext

Start Architektenwettbewerb

Ausgabe der Unterlagen

Kolloquium / Berabeitungszeit / Vorpriifung
Preisgerichtssitzung

Vorstellung Wettbewerbsergebnis

Marktrat / Offentlichkeit

Phase 2: VOF- Verfahren: Verhandlungsgesprach
Auftragsvergabe
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Weitere Informationen
Beispiele anderer Burgerséle

Biirgersaal Betzigau
verpachtet an Gastronom

GrolRen Personen Miete
GroRRer Saal: ca. 250 m? Reihenbestuhlung: 273 Personen verpachtet an Gastronom
Bihne: ca. 90 m2 Tischbestuhlung: - Tagesmiete: - €
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Grundsriss Burgersaal Betzigau Architekturbliro Dengg
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Schlossberghalle Stadt Starnberg
www.schlossberghalle-starnberg.de

Grol3en Personen

GroBBer Saal: Parkett 400 m?  Reihenbestuhlung : 480 Personen
Galerie 160 m?
Bihne 100 m?

Tischbestuhlung 300 Personen

Miete

Tagesmiete: 600,00 € -
1.100,00 € zzgl. MwSt.

Biirgersaal Markt Heroldsheim
heroldsberg.de/kultur-und-bildung/veranstaltungsraeumlichkeiten

Grole Personen

Saal: 322 m?
Bliihne 32 m?

Reihenbestuhlung: 250 Personen
Tischbestuhlung 160 Personen
Bankett: 90 Personen

Miete

Tagesmiete:

ortl. Vereine / Verbande

2 Termine frei, ab 3. Termin
100.- € zzgl. MwsSt.
zuzuglich Auf- und Abbau,
Endreinigung: 160.- €
Private / Firmen:

300 .-€

zuzliglich Bihnentechnik:
100.- E

zuliglich Kiichenbenutzung:
100.- €

zuzuglich Auf- und Abbau,
Endreinigung: 260.- €
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Biirgerhaus Au Hexental
buergerhaus.au-hexental.de/raeume/buergersaal

GroRRe Personen

Saal: 436 m teilbar parlamentarische Bestuhlung:
davon Empore: 76 m? 350 Personen

Bihne: 24 m? Bankett: 250 Personen

Pline:

Miete

Tagesmiete:
340.- € ohne Foyer
Kache 200.- €

C = = 4 bl iR
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Architekturbeispiele und Gestaltungsanregungen

Dienstleistungszentrum, Thiiringen Paulinarium, Seminarhaus
Architekt Hammerer, Innsbruck Ludescherberg
Architekt Hammerer, Innsbruck

e

|
[ LUTONIS AT

Foto: Bruno Klomfar

Dienstleistungszentrum, Thiiringen
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Museum Angelika Kaufmann,
Schwarzenbach

Dietrich Untertrifaller, Bregenz

Heimatmuseum Stimpflach
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Paulinarium, Seminarhaus
Ludescherberg
Architekt Hammerer, Innsbruck
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Neue Ortsmitte Wettstetten
Bembé Dellinger Architekten
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Anhang

Sanierung Gasthof Engel und Neubau Birgerzentrum in Wertach
Ortstermin bei der Regierung von Schwaben am 17.09.2015, um 9.30 Uhr

Gesprachsnotiz

Gesprachspartner:

Herr Nils vom Wege, Regierung von Schwaben
Frau Barbara Hummel, AB Schober — Miinchen
Herr Burgermeister Eberhard Jehle, Markt Wertach
Frau Renate Kammermeier, Markt Wertach

Dieser Ortstermin wurde von der Regierung anberaumt, um das Vorhaben Engel —
Blrgersaal zu konkretisieren und anhand einer priorisierten Variante die Méglichkeiten
der Finanzierbarkeit durch die Gemeinde unter Berlcksichtigung von Férdermoglichkeiten
zu bestimmen.

Herr Birgermeister Jehle vertritt die Auffassung, dass bei einer Sanierung des Gasthofes
Engel kiinftig von der Gastronomie — mit Pachtverhaltnis — Abstand genommen wird und

in das Gebaude die Touristikinformation — das Heimatmuseum mit Ausstellungen und
Dokumentationen, die Blicherei mit Lesesaal, Internet-Stliberl - eingegliedert werden sollen,
um eine Ortsmitte zu schaffen und den Marktplatz zu beleben.

Durch die Auslagerung der Touristikinfo ware auch die Méglichkeit gegeben, einen
behindertengerechten — ebenerdigen Sitzungssaal — einzurichten oder die Raumlichkeiten
zu verpachten.

Hinweis fiir den Erhalt des Heimatmuseums durch Herrn vom Wege — bei der staatl.

Landesstelle fiir Museen anfragen (Offnungsfristen 100 Tage — Spezialisierungen u.a.).

SANIERUNG GASTHOF ENGEL
tiber Stadtebau und ROFE 1,5 Millionen € — Zuschusspotential 750.000 €

Herr vom Wege ist fiir den Erhalt des Gebaudes Engel und begriif3t diese Entscheidung,
die zu einer Férderung gem. Nr. 15 der Stadtebauforderungsrichtlinien fliihren wird
(Nr. 16 und Nr. 17 greifen hier nicht):

e Eingliederung Touristikinformation (iber ROFE (interner Vermerk RZ ant.
Altférderung)

Heimatmuseum Uber Stadtebau

Biicherei Uber Stadtebau

das DG Engel soll nur als Lagerflache genutzt werden — Stadtebau

Aufzug bis 1. Stock — behindertengerechte Zugange — (Alternative Scherenhublift) —
Stadtebau

Wichtig laut Herrn vom Wege sind eine konkrete Vorplanung und ein Nutzungskonzept.

Die gemeindlichen Kosten waren It. Herrn vom Wege voraussichtlich mit 50 % zu
kalkulieren, d.h. nur fir die Sanierung des Engels mit ca. 1,5 Mill. sind 750.000 Euro
kommunale Kosten anzusetzen.
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Die Honorare und Baunebenkosten konnen mit bis zu 20 % aus den Baukosten
gefordert.

Eine Forderung i. R. der Stadtebaurichtlinien entféillt, wenn das Gebaude Engel nicht
saniert wird!

Das Gesprach wurde auch Uber die Nutzung weiterer gemeindeeigener Gebaude geflhrt:
Nutzung des Feuerwehrhauses mit derzeit eingegliedertem Bauhof, Heimatmuseum und
zwei Wohnungen:

Es wird It. Herrn vom Wege derzeit ein Programm erstellt, das den sozialen Wohnraum fiir
Asylbewerber und Sozialmieter férdert. Die Kommunen erhalten zu den unrentierlichen
Sanierungs-/Neubaukosten 90 % Zuschuss. Die Wohnungen missen jedoch verpflichtend
fur sieben Jahre an Flichtlinge/Sozialmieter vermietet werden. Die Ermittlung des
forderfahigen Fehlbetrages erfolgt nach Anlage 1 b der StBauFR (Baukosten + Zins
abziiglich Mieteinnahmen).

NEUBAU BURGERSAAL (iber Stadtebau ca. 2 Millionen € — Zuschusspotential: 1 Million €

Es wurde Uber die Grofe des Saales und der Buhne, sowie Uber die alltdgliche Nutzung des
neuen Blrgersaales gesprochen.

Der Saal sollte maximal einer Grofie von 350 gm entsprechen — nutzbar fiir 270 Personen
(Bankettbestuhlung) — ohne Empore, Foyer, Garderobe und weitere Rdume -.

Die Blihne sollte einer Grolze von 100 gm entsprechen fiur Theater und Musik.

Das Foyer sollte zum Saal zu teilbar sein.

Weitere Mehrzweckraume werden bendtigt fur
e Musikkapelle zum Einspielen und Theatergruppe zum Einsprechen - Raum im Keller
unter der Buhne
¢ Requisitenraum
e Haustechnik

Gesamtflache ca. 600 — 700 gm * 3.000 Euro = 2,1 Millionen Baukosten incl.
Ldftungsanlage u.a.

AUSSENANLAGEN Uber Stadtebau 500.000 € — Zuschusspotential 250.000 €

Die Kosten fiir die AuRenanlagen werden mit 500.000 Euro geschatzt.

STRASSENGESTALTUNGEN
Uber Stadtebau 900.000 € — Zuschusspotential 350.000 €

Die StralRengestaltungen Kramerweg und MarktstralRe, die aufgrund der BaumalRnahme
saniert und den AulRenanlagen angepasst werden sollen, werden It. Herrn vom Wege wie
folgt kalkuliert:;

Pro gm 300 € bis 400 €, jedoch nur mit 1/3-Férderung, da dem Markt Wertach die
Straflenausbaubeitragssatzung fehlt.

Herr vom Wege regt an, doch beim Markt Wertach diese Satzung noch zu erlassen.

Berechnung Férderung 400 €/gm abziiglich Standardausbau 150 €/gm = 250 €/gm, davon
60 % Forderung/gm = 150 € Zuschuss pro gm bei ca. 2.300 gm



ABBRUCHKOSTEN Uber Stadtebau 150.000 € — Zuschusspotential 75.000 €

Alter Saal — 75.000 Euro/brutto

Landhotel - 75.000 Euro/brutto

STELLPLATZE - Stellplatzkonzept Uber Stadtebau 100.000 € — Zuschuss 50.000 €

Herr vom Wege stellt fest, dass von den vorgeschriebenen 48 Stellplatzen, die bestehenden
— aber nicht vorhandenen Stellplatze — gem. BayBO eventuell angerechnet werden kénnen.
Es verbleiben somit ca. 30 Platze, die die Gemeinde im Bereich des Rathauses und
Dorfangers nachweisen kann — Potentiale im Umfeld nutzen -.

Hierzu soll ein Stellplatzkonzept fir die Ortsmitte erstellt werden; die bestehende

Stellplatzanzahl soll in das neue Konzept ibernommen werden.
Kalkulation mit 20 Stellplatzen — 5.000 Euro pro PKW — Ansatz 100.000 Euro

KOSTENZUSAMMENFASSUNG

Baukosten: Zuschuss 50 %:

Sanierung Gasthof Engel 1.500.000 € 750.000 €
Neubau Burgersaal 2.000.000 € 1.000.000 €
AuRenanlagen 500.000 € 250.000 €
Abbruchkosten Landhotel/Saal 150.000 € 75.000 €
Stellplatze 100.000 € 50.000 €

StraRengestaltung diff.Zuschuss 900.000 € 350.000 €

5.150.000 € 2.475.000 € ab 2016 ff.
Zuziigl. Grunderwerb
Landhotel bezahlt in 2015 308.444 € 132.000 € Zustimmung v.12.01.2015

Eigenanteil Gemeinde Gesamtprojekt: 2.851.444 €

Laut Herrn vom Wege ist eine Férderhéhe von 50 % fur die Kalkulation anzusetzen, da
gewissen Positionen, wie Moblierung — Richtfest etc. nicht geférdert und Honorar- und
Baunebenkosten nur pauschaliert geférdert werden (max. 20 % der BK-Summe).

Die angegebenen Betrage einer mdglichen Férderung dienen der Orientierung zur weiteren
Projektentwicklung. Die Férderung der MaRnahmen kann nicht garantiert werden und hangt
neben der allgemeinen Forderfahigkeit der Projektkosten auch von den jeweils zur
Verfugung stehenden Fordermittelkontigenten der Forderstellen ab.
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Vorgehensweise und Zeitenplan:

In der Novembersitzung des Marktgemeinderates ist Beschluss zu fassen Uber das
Konzept ,Erhalt Engel“ und kinftige Nutzung

Anschlielend Klausur mit dem Gemeinderat Uber die Gestaltungsweise z.B. mit Holzbau —
technisch innovativ — funktionell — mit dem Tick zur Moderne It. Blirgermeister Jehle.

November 2015 Burgerversammlung mit Information der Burgerinnen und Burger
Januar 2016 Auslobungstext festlegen

Anschliefend  Gemeinderat und Beteiligung Blrger

Anschlielend Preisrichtervorbesprechung

April 2016 Auslobung des Wettbewerbes

Benotigt werden vorab:
¢ verlasslicher Bestandsplan incl. Grundsticksvermessung Uber ein Vermessungsbuiro
— wird als Baunebenkosten gefordert It. Herrn vom Wege.
e Beschreibung Tragsystem
e Bauphysikalische Bestandteile

Der Auftrag an Herrn Felkner kann It. Herrn vom Wege erteilt werden — wurde bereits
genehmigt -. Herr Felkner soll das Vermessungsburo benennen, das die Bestandsplane
fur Gebaude und Grundstuck erstellt.

Danach kann das Statikburo evtl. IB Haug - Fa. Maurer und Hdss, Kempten Architekturblro
— Zusammenarbeit Statiker erfragen — tatig werden

Forderantrage zu stellen:

¢ Wettbewerbvorbereitung (Kosten/Honorare Vermessungsburo und Statiker und
Modell, ggfs. zusammen mit Wettbewerbsvorbereitung Schober)

o Wettbewerbspreisgelder und Juryhonorare (kbnnen ggfs. nach weiterer Klarung auch
spater beantragt werden).

Markt Wertach

Wertach, 22.09.2015
Die Richtigkeit wird bestatigt:
geandert und erganzt am 8.10.2015

% [ @ \¢ ez &U@ZJ

Renate Kammermeier Eberhard Jehle Nils vom Wege
1.Bgm.Markt Wertach Regierung von Schwaben




SCHOBER ARCH

Architektur + Stadtplanung

Gesprachs - NOTIZ
Feinuntersuchung Gasthaus zum Engel

Projekt
Gesprachspartner

Herr v. Wege, Regierung von Schwaben
1. BGM Jehle, Markt Wertach

Frau Kammermeier, Markt Wertach

Frau Hummel, Schober Architekten

Umgang mit dem Bestand

ITEKTEN

Datum 17.9.2015, 9.30 — 13.30 Uhr

Der Gasthof zum Engel soll erhalten werden.

Nutzung

Gemal der Feinuntersuchung ist folgende Nutzung angedacht:

Gasthof zum Engel

EG Tourist-Info / Blcherei / Kasestuberl
OG Heimatmuseum

DG Lager

Birgersaal

350 gm Saal fir ca. 250 Personen, teilbar
Requisitenraum

Musikiibungsraum

Buhne fir ca. 60 Musikanten, ca. 100 gm
Stuhllager

WC Blhne

WC Gaéste

Putzraum

Haustechnik (Fernwéarme)

Lagerraum fiir Musikinstrumente

Foyer

Garderobe

Aufwarmkiiche

.Versorgungsschiene” flir Ausgabe von Essen und Getranke flr die Vereine

Unterkellerung auch Teilunterkellerung moglich

Das genaue Raumprogramm wird in einem weiteren Gesprach abgestimmt

Stellplatze

Ca. 20 Stellplatze miissen im Umfeld des Blirgersaals nachgewiesen werden, ansonsten wird im Ort geparkt.

Freiflachen

Gestaltung des direktes Umfelds des Blirgersaals und des Bestandes

Neugestaltung von Teilflachen MarktstraBe / Kramerweg

Der Markt mochte keinen Gasthof mehr betreiben.

Bei Verlagerung der Tourist-Info kénnen die freiwerdenden Radume fir einen barrierefreien Sitzungssaal

verwendet werden > Foérderung.

Der bisherige Sitzungssaal kann vom Rathaus z.B. fiir Notar- und Energiesprechstunden genutzt werden.

Fir die freiwerdenden Rdume in der Feuerwehr ist die Sanierung zu Sozialwohnungen denkbar > Foérderung.



Vergleich der Kosten und Zuschiisse

Die Gegenliberstellung der Kosten der Variante 1 und 3 der Feinuntersuchung ergibt folgende Eigenanteile
des Marktes:

Variante 1 geméaR Feinuntersuchung
Abbruch Gasthof, Neubau Blrgersaal

geschatzte Kosten Foérderung
Baukosten einschl.  Stadtebau
Nebenkosten brutto férderung

1 Abbruch Gasthof zum Engel

Abbruch Landhotel 150.000,00 € - £
geschatzt
8.000,00 € Angebot liegt
2 Vermessung / Aufmal’ Gelédnde - € noch nichtvor
3 Neubau Blirgersaal 2.000.000,00 € - €
4 Aussenanlagen Bulrgersaal 500.000,00 € 250.000,00 € Férderung 50%
5 Stellplatze 100.000,00 € - £
6 Neugestaltung Marktstr. / Kramerweg 920.000,00 € 345.000,00 € Fé&rderung 1/3
Summe 3.678.000,00 € 595.000,00 €
Eigenanteil Anteil Markt Wertach 3.083.000,00 €
Variante 3 geméaR Feinuntersuchung
Erhalt Gasthof fur Tourist-Info und Heimatmuseum, Neubau Biirgersaal
Nutzung Bestand: EG Tourist-Info / Blicherei Késstliberl; OG: Heimatmuseum DG Lager
geschatzte Kosten Férderung
Baukosten einschl. Stéadtebau
Nebenkosten brutto  férderung
1 Abbruch Gasthof zum Engel
Abbruch Landhotel 150.000,00 € 75.000,00 € Férderung 50%
2 Vermessung Gasthof / Gelande 8.000,00 € 4.000,00 € Forderung 50%
3 Sanierung Gasthof 1.500.000,00 € 750.000,00 € Foérderung 50%
4 Neubau Blrgersaal 2.000.000,00 € 1.000.000,00 € Foérderung 50%
5 Aussenanlagen Blirgerssaal 500.000,00 € 250.000,00 € Forderung 50%
6 Neugestaltung Teile Marktstr. / Kramerweg 920.000,00 € 345.000,00 € Férderung 1/3 _
7 Errichtung Stellplatze 100.000,00 € 50.000,00 € Férderung 50%
Summe 5.178.000,00 € 2.474.000,00 €
Eigenanteil Anteil Markt Wertach 2.704.000,00 €
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Weiteres Vorgehen

Fertigstellung der Feinuntersuchung mit Erganzung der heute besprochenen Punkte Schober

und Erganzung des Protokolls Architekten
Zuwendungsantrag Stadtebauférderung Kosten fir Biiro Haugg und Vermessung Markt Wertach
Beauftragung Buiro Felkner und Biliro Haugg zur Untersuchung des Bestandes Markt Wertach
Beauftragung Aufmal/ Vermessung Bestand und Wettbewerbsgebiet Markt Wertach

Vorstellung Ergebnis Fachplaner

Beschluss Marktrat

Beginn Wettbewerbsverfahren

Zeitschiene

September 2015 Zuwendungsantrag
Untersuchung Brandschutz / Vermessung

Abstimmung Férdermittelgeber
Abstimmung Genehmigungsbehdérden

Beauftragung Fachbiros
(Bauphysik/Tragwerk/ Brandschutz/Vermessung)

Ende Oktober 2015 Abstimmung Feinuntersuchung
mit Verwaltung / Fachbiros

November 2015 Marktratssitzung
Vorstellung Feinuntersuchung
Vorstellung Untersuchung
Bauphysik / Brandschutz / Tragwerk
Beschluss Nutzung / Umgang mit Bestand

Klausur
Nutzung / Holzbau etc.

ggf. Biirgerinformation

Zuwendungsantrag Wettbewerb
Beauftragung Wettbewerbskoordination

Dezember / Januar 2015 Exkursion
Formulierung Auslobungstext Teil | und Teil Il mit
Festlegung des Raumprogramms
Festlegung Preisgericht
Berechnung Preissumme / Auftragsversprechen

Beginn VOF-Verfahren
Phase 1: VOF-Verfahren: Teilnahmewettbewerb

Beschluss Marktrat Ausschreibungsvorgaben
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Ggf. Biirgerinformation
EU Bekanntmachung

Februar 2016 Preisrichtervorbesprechung
Beschluss Marktrat Auslobungstext

April 2016 Start Architektenwettbewerb

Ausgabe der Unterlagen

Kolloquium / Bearbeitungszeit / Vorprifung
August 2016 Preisgerichtssitzung

Vorstellung Wettbewerbsergebnis

Marktrat / Offentlichkeit

Oktober 2016 Phase 2: VOF- Verfahren: Verhandlungsgesprach

Auftragsvergabe

Diese Gesprachsnotiz ist ergdnzender Bestandteil des Protokolls von Markt Wertach.
aufgestellt: Hummel, 18.9.2015
Verteiler: aller Anwesenden
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Markt Wertach
Feinuntersuchung Gasthof zum Engel
Schober Architekten, Miinchen Oktober 2015




