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1. Einleitung
1.1.  Aufgabenstellung

Die Gemeinde Frauenau plant die bauliche Instandset-
zung, den weiteren Ausbau und die Reaktivierung des
denkmalgeschitzten Gistl-Saals mit Wirtshausge-
baude in Frauenau. Als Entscheidungsgrundlage daftr
soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden, mit der
eine mogliche bauliche Sanierung des Gebaudes, un-
ter gleichzeitiger betriebswirtschaftlicher Betrachtung,
dargelegt wird.

Mogliche Betreibermodelle und die Betrachtung der
Folgekosten sind Bestandteile der Machbarkeitsstudie.
Die aus dem Ideenkonzept entwickelte Machbarkeits-
studie soll der Gemeinde Frauenau eine Entschei-
dungsgrundlage bieten, auf welche Art und Weise und
in welchen logischen zeitlichen Schritten das Gistl-An-
wesen saniert und wieder einer Nutzung (dauerhafte
Nutzung nach baulichem Abschluss und auch Zwi-
schennutzungen) zugefiihrt werden kann. Die Mach-
barkeitsstudie soll der Gemeinde Frauenau auch Auf-
schluss darliber geben, wie hoch die Kosten fir eine
bauliche Sanierung sein werden, welche (Zwischen-)
Nutzungen jeglicher Art fir den Gistl-Saal und das
Gistl-Wirtshaus vorstellbar bzw. umsetzbar wéaren und
in welchem Rahmen sich die Investitions- und Folge-
kosten bewegen werden.

1.2. Arbeitsziel

Ziel der Machbarkeitsstudie ist, der Kommune Frau-
enau aus der Vielfalt der Nutzungsmdglichkeiten, bau-
lichen Alternativen, Varianten der zeitlichen Realisie-
rung und nicht zuletzt wirtschaftlichen Betrachtungen
eine Entscheidungshilfe anzubieten, um den Erhalt des
Baudenkmals zu ermdglichen. Dabei sind die unter-
schiedlichen Teilergebnisse in einer abschlieRenden
Entscheidungsanalyse zusammenfassend zu bewer-
ten. Dabei wird seitens der Planer eine abschlieRende
Planungs- und Ausflhrungsvariante zur Abstimmung
vorgelegt.

1.3. Methodik und Aufbau der Studie

Im Bereich des Bauens gibt es zu Machbarkeitsstudien
eine Vielzahl von Analysen, um Potenziale, Problem-
felder, aber auch architektonische und statische Fra-
gen zu klaren. Zudem sind naturlich wirtschaftliche Be-
trachtungsweisen von hoher Bedeutung.

Als Basisanalyse sind folgende Ansatze unverzichtbar:

-~ Marktanalyse

- Standortanalyse

- Gebaudeanalyse

- Mietanalyse

- Nutzungskonzeptanalyse
- Wettbewerbsanalyse
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- Wirtschaftlichkeitsanalyse
- Risikoanalyse* !

Diese Analyseinstrumente werden in ihrer unterschied-
lichen Auspragung im Hauptteil der Studie angewandt.
Die Grenzen zwischen den einzelnen Analysen sind
»...flieend, da sie sich teilweise ergéanzen und aufei-
nander aufbauen.” 2

Es geht dabei, die vereinbarten Projektziele auf ihre
Realisierung hin zu prifen, zu hinterfragen und bei Ab-
weichungen auf neue Begebenheiten zu reagieren.
Dabei ist von groRer Wichtigkeit, dass der vorgenom-
mene Bewertungsprozess in hohem Malfie objektiv
durchgefiihrt und nicht von subjektiv gepragten Mei-
nungen verfalscht wird.

Die Machbarkeitsstudie gliedert sich in acht Kapitel und
versucht mit thematischen Betrachtungen und praxis-
orientierten Kapiteln sich einem Ergebnis zu nahern.
Die, in der Einleitung, aufgezeigten Problemstellungen
bestimmen auch die folgenden inhaltlichen Kernpunkte
der Arbeit in den Kapiteln 2 bis 6. In diesem Schwer-
punkt der Studie wird mit einem ,ausgewahlten Metho-
denmix® ein Ldsungsweg versucht, der den unter-
schiedlichsten Belangen bei dieser anspruchsvollen
Aufgabe gerecht wird.

SchlieRlich wird im 7. und 8. Kapitel nach Betrachtung
aller relevanten Aspekte des Projekts eine Handlungs-
empfehlung fir das weitere Vorgehen vom ,Gistl* for-
muliert.

" Rumpf, Patrick Volkmar: Anwendung der Machbarkeitsstudie zur Entscheidungsfindung fiir die Realisierungsentscheidung am

Beispiel Turmpark Magdeburg (2009). S. 25 ff.

2 Rumpf, Patrick Volkmar: Anwendung der Machbarkeitsstudie zur Entscheidungsfindung fir die Realisierungsentscheidung am

Beispiel Turmpark Magdeburg (2009). S. 26.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse
21. Historischer Hintergrund / Denkmalschutz

Abbildung 1 Postkarte des ehem. Gistl-Komplexes

Die Gemeinde Frauenau wird oft als glasernes Herz
des Bayerischen Waldes bezeichnet, da dort das Glas-
handwerk seinen Ursprung hat. Isidor Gistl ist ein be-
kannter Glaspionier und pragte die Gemeinde Frau-
enau. ,Sein wirtschaftliches Geschick, sein Weitblick
sowie sein kulturelles und soziales Engagement mach-
ten ihn zum Glaspionier des Bayerischen Waldes.” 3
Er erlernte das Glasgewerbe und die Betriebsleitung in
Oberfrauenau und wurde 1894 Direktor in der Glas-
hitte Steigerwald in Regenhitte. Spater pachtete er
die Moosauhutte in Frauenau und errichtete die sog.
,Krystallglasfabrik Frauenau I. Gistl*, welche damals
als eine der modernsten Einrichtungen Europas galt.
Er fihrte technische Neuerungen, wie den ersten Ge-
nerator ein und konnte damit das gesamte Dorf mit
Strom versorgen.

Spater kaufte Isidor Gistl drei Hektar Land und lie3 dort
27 Wohnhauser fiir seine Arbeiter bauen. Zusatzlich
entstand dort neben den Werkswohnungen auch das
heutige Gistl-Wirtshaus mit angrenzendem Saal, wel-
cher damals als der GroRte des Bayerischen Waldes
galt. Die Huttenarbeiter feierten dort Feste und Veran-
staltungen. Der Saal war ausgestattet mit einer ver-
senkbaren Buhne, einer Kegelbahn, einer Zentralhei-
zung, einer Kinoanlage, einem Orchestergraben und
einer Loge fiir den damaligen Hiittenherren Isidor Gistl.
Rasch entwickelte er sich zum kulturellen Zentrum des
Bayerischen Waldes und war aus dem gesellschaftli-
chen Leben nicht mehr wegzudenken. Der Saal bot
Platz fur 600 Personen, und ab dem Jahr 1925 fanden
darin wdchentlich Theaterauffihrungen der ,Riesch-
biihne Lengries” statt. Balle und andere o6ffentliche
Tanzveranstaltungen gehérten zum Programm. Mit

3 Schneck, Helmut: Isidor Gistl — Ein Glaspionier (2017). Riickseite.
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Abbildung 2 Grundriss Erdgeschoss + Ansicht Nord

den Stummfilmen ,Die weilRe Frau“ und ,Buster
Keaton“ entstand das erste Kino in Frauenau.

Neben dem Gistl-Saal befand sich im Hauptgebaude
noch eine Hittenkantine, einige Gastezimmer in den
Obergeschossen und eine Metzgerei im siidostlichen
Anbau untergebracht.

In den 30er Jahren wurde der Saal von verschiedenen
NS-Organisationen genutzt. Nach Kriegsende wurde
er zu einer Herberge fiir Flichtlinge, aber auch zum
Schauplatz improvisierter Jazz-Abende und Tanzver-
anstaltungen amerikanischer Soldaten. Nachdem
Isidor Gistl am 25. Marz 1950 starb und neun Jahre
spater seine Frau Pauline, ging der gesamte Besitz des
Ehepaares, darunter auch das Gistl-Wirtshaus an eine
48-kopfige Erbengemeinschaft. In den darauffolgen-
den Jahren verfiel der Saal zunehmend und 1973 folgte
dann letztendlich die Schliefung. Zehn Jahre spater
wurde das Anwesen von der Gemeinde Frauenau er-
worben und seit 1990 ist Dietmar ,Stan“ Dengler der
Wirt und Betreiber des Gistl-Gasthauses, welches fiir
Veranstaltungen und Anlasse offnet.*

Die Zustandigkeit und die Verpflichtung zum Erhalt des
Gebaudes ergibt sich aus Art. 4 Abs. 1 Satz 1 DSchG,
wonach die Gemeinde Frauenau als Besitzer verpflich-
tet ist, das Baudenkmal instand zu halten, instand zu
setzten, sachgemaf zu behandeln und vor Geféhrdung
zu schitzen, soweit dies zumutbar ist.

Das Gistl-Wirtshaus mit Saal ist als Baudenkmal wie
folgt in der Denkmalschutzliste eingetragen:

Gasthaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit Putz-
gliederungen, zweigeschossiger Anbau nach Sidwes-
ten um 1920

Festsaal, sog. Gistl-Saal, eingeschossiger Walmdach-
bau mit Putzgliederungen, Dachlaterne mit Zwiebel-
haube, 1925. Nachqualifiziert

Abbildung 3 Grundriss Obergeschoss + Ansicht Sid

4 RegioWiki Niederbayern. Isidor Gistl. https://regiowiki.pnp.de/wiki/lsidor_Gistl.
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Abbildung 4 Grundriss Dachgeschoss + Langsschnitt

Abbildung 5 Ansichten Ost/ West + Querschnitte

2.2, Lage im Raum (Mikro-/Makroanalyse)

STANDORTANALYSE |

Stadthalle Cham

Reihenbestuhlung:
ca. 800 Piatze

Donau Arena

Reihenbestuhlung:
ca. 6.500 Platze

h \\f/\/‘1

ca. 2.000 Platze

FRAUENAU

...... das gléaserne Herz des bayerischen Waldes

_bekannt fur Glasmacherkunst seit 1420

Anlaufort fur Kunstliebhaber (aufgrund Glasmuseum und Bildwerk)
westlich des groBen Rachels (1.453 m)

Mdglichkeit zur sportlichen Betatigung

(wandern, radfahren, skifahren, langlaufen, schneeschuhwandern)
_Bahnhof an der Bahnstrecke Zwiesel - Grafenau

_liegt an der GlasstraBe

Stadthalle Viechtach
Reihenbestuhlung:

. —
Joseph-von-Fraunhofer-Halle \

Reihenbestuhlung:

Stadthalle Deggendorf ____

Reihenbestuhlung:
ca. 935 Platze
Stehkonzerte:

ca. 2.000 Plitze

Stehkonzerte:

Reihenbestuhlung: Reihenbestuhlung
ca. 2.300 Platze ca. 500 Platze
ca. 4.000 Plétze N

ArberLandHalle

Reihenbestuhlung:
ca. 550 Platze

Frauenau

N
N\

Kursaal

Dreilanderhalle "'7*"’J\_/\
Reihenbestuhlung:

ca. 4.000 Platze
Stehkonzerte:
ca. 7.000 Platze

\

Die Gemeinde Frauenau liegt im Landkreis Regen und
befindet sich westlich am Fule des Grolien Rachels
(1.453 m), dem zweithdchsten Berg des Bayerischen
Waldes. Die Gemeindeflache betragt etwa 60 km?, auf-
geteilt auf insgesamt 15 Ortsteile. Frauenau wurde im
Jahr 1324 gegriindet und ist aufgrund der dort entstan-
denen Glasmacherkunst ein beliebter Anlaufort fir
Kunstliebhaber. Bereits 1420 nahm das Glashandwerk
dort seine Anfange. In der Gemeinde befinden sich ne-
ben den traditionellen und heimischen Glashiitten auch
ein Glasmuseum, welches die Besucher durch die Ge-
schichte der Glaskultur fiihrt. Um das Landesmuseum
herum zeigen die ,Glasernen Garten® aktuelle
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Exponate, hergestellt aus Glas von heimischen und
namhaften, internationalen Kiinstlern. Von den damali-
gen Glashitten sind bis heute noch zwei librig geblie-
ben, die echtes, mundgeblasenes Bayerwaldglas her-
stellen.

Der staatlich anerkannte Erholungsort liegt an der
Glasstraflte und ist auch ein bekannter Wallfahrtsort.
Das Ziel hier ist die Rokokokirche ,Zur lieben Frau®, die
1759 — 1767 erbaut wurde.

Uberwiegend findet man in Frauenau Wohnnutzung in
Form von Ein- oder Mehrfamilienhausern. Neben eini-
gen Pensionen und Hotels, darunter auch ein Well-
nesshotel, gibt es in dem Ort zahlreiche private Ferien-
wohnungen und Appartements. Es befinden sich Res-
taurant, Bars und Einkaufsmdglichkeiten fiir Lebens-
mittel, wie Supermarkte, Backereien und Metzgereien
in der Gemeinde. Der Ort verfiigt Uber einen Fufliball-
platz, angrenzend an das Glasmuseum und an die Kir-
che.

Es gibt zwei Kindergarten und eine Grundschule im
Ort, die weiterflihrenden Schulen befinden sich in der
nachstgrélReren Stadt Zwiesel.

Vorhandene Raumlichkeiten im Ort

Die Burgerhalle ist eine Mehrzweckhalle fiir Schul-
und Freizeitsport und wird aktuell auch als Veranstal-
tungsort von der Gemeinde Frauenau, verschiedenen
Vereinen und Biirgern genutzt. Sie bietet Platz fiir bis
zu 450 Personen. In den Winterhalbjahren kommt es
zu schwierigen Schnittstellen zwischen sportlichen Ak-
tivitdten und Feiern, wie z.B. Faschingsballen. Das
Haus St. Hermann ist ein Veranstaltungsraum fiir
kirchliche Veranstaltungen und bietet Platz fiir ca. 200
Personen. Nutzer des Raumes sind neben der Pfarr-
gemeinde, der katholische Mutterverein und die Minist-
ranten. Das Gasthaus zum Kirchenwirt steht seit der
SchlieBung leer. Um diesen Leerstand im Ortskern zu
verhindern, wurde das Gebaude als Projekt in die Stad-
tebauférderung aufgenommen. Geplant ist der Umbau
zu einem Mehrgenerationenhaus mit einem abtrennba-
ren Veranstaltungsraum mit ca. 90 Sitzplatze. Das Fo-
yer im Glasmuseum kann fiir gemeindliche Veranstal-
tungen mit bis zu 200 Personen genutzt werden. Unter
anderem finden dort Veranstaltungen des Vereins Mu-
sik und Kultur e.V. statt.
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Gegebenheiten am Grundstlick

Das Grundstuck ist an der Moosaustralie gelegen. Ge-
geniberliegend befindet sich ein unbebautes und nicht
genutztes Grundstuick (Flurnr. 119), welches Platz fir
maogliche Stellflachen bietet. Das Gelande der ehema-
ligen Krystallglasfabrik I. Gistl befindet sich nordwest-
lich des geplanten Grundstlickes. Sudlich des Anwe-
sens liegen die damaligen Werkswohnungen der Fab-
rikarbeiter und im Westen wurde die ehemalige Hafen-
stube der Glasfabrik vom Verein Bild-Werk Frauenau
e.V. um- und ausgebaut.

2.3. Bestandsunterlagen

Grundlage fir die Machbarkeitsstudie ist ein statisches
Aufmald der ALS Ingenieure, Amberg vom April 2016,
sowie der MalRnahmenkatalog mit Kostenberechnung
fir substanzerhaltende statische Sanierungs- und In-
standsetzungsmafinahmen vom Marz 2018. Erganzt
wird dieses vom geothermischen Erlauterungsbericht
des Instituts fir Erd + Grundbau, Rettenbach vom
11.10.2016.

Bodengutachten

Der  geothermische Erlduterungsbericht  vom
11.10.2016 des Instituts fiir Erd + Grundbau beinhaltet
eine Beschreibung der ausgefiihrten Bodenuntersu-
chungen, wie Schurfgruben, Kleinbohrungen und La-
boruntersuchungen. Diese Untersuchungen gaben
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Aufschlisse, welche Untergrundverhaltnisse auf dem
Grundstiick vorzufinden sind. Der Schichtenaufbau
des Untergrundes, die geotechnische Klassifizierung,
bodenmechanische Kennwerte und die Grundwasser-
verhéltnisse werden in diesem Rahmen dargestellt.
Abschliefend wurden Folgerungen fiir die Baumal3-
nahme geschildert, welche eine Baugrundbeurteilung
bzw. Grindungsverhaltnisse und Sanierungshinweise
beinhalten.

Statische Voruntersuchungen

Der MaRnahmenkatalog mit Kostenberechnung fir
substanzerhaltende statische Sanierungs- und In-
standsetzungsmafinahmen einschlieRlich zugehdriger
Nebenarbeiten von Marz 2018 umfasste nur den Be-
reich des Gistl-Saals. Hier wurde eine komplette Sanie-
rung der Dachkonstruktion sowie Mallnahmen im
Griindungsbereich in Form einer ,Stempelplatte” vor-
gesehen. Das Wirtshausgebaude war nicht Teil der Un-
tersuchung bzw. Betrachtung.

Gelandeaufmal}

Von der Fa. Hoppe wurde ein Gelandeaufmald des
Grundstlicks erstellt.

3. Burgerbeteiligung
3.1. Allgemeines/ Einbindung der Biirger

Wie bereits bei der Vorstellung des Ideenkonzeptes
zum ,Gistl* am 30.04.2020 dargestellt, sollten bei der
Burgerbeteiligung neue Informations- und Aushand-
lungsprozesse angewendet werden. Dabei sollten
auch schwer erreichbare Bevdlkerungsgruppen, wie al-
tere Personen und Jugendliche eingebunden werden.
Als Maxime galt ein Dialog auf Augenhdhe.

Ziel war es, die Burgerbeteiligung analog und digital
durchzufiihren und Online- bzw. Offline-Angebote zu
verbinden. Mithilfe von Ausstellungen und Aufklarungs-
veranstaltungen sollte der Einbezug aller Biirger/-innen
maoglich sein. Sowohl schwer erreichbare und benach-
teiligte Bevolkerungsgruppen sollten eingebunden wer-
den, aber auch Kreativ- und Innovationspotentiale jun-
ger Menschen genutzt werden, da diese als Schliissel-
gruppe fir die Zukunft gelten.

Das Projekt wurde durch Herrn Roland Pongratz, als
externer Berater und Kulturbeauftragter des Landkrei-
ses Regen, betreut.

Das Buro Atelier & Friends hat verschiedene Gestal-
tungskonzepte entwickelt. Relativ schnell war hierzu
der Slogan fur das Kommunikationskonzept gefunden:
,Wir machen Gistl"“.

10
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3.2, Analoge und digitale Moglichkeiten

Analoge Mdglichkeiten

Als Startprojekt der Birgerbeteiligung wurde eine Akti-
vierende Befragung durchgefiihrt (online- und offline-
Befragung). Ziel war es, mit Fragen zur Ortsentwick-
lung, zu Veranstaltungen im ,Gistl* oder zu Nutzungs-
konzepten Aussagen zu sammeln. Die Fragen wurden
unkompliziert und offen formuliert, sodass die Antwor-
ten spontan eingebracht werden konnten. Zudem wur-
den die Bewohner Frauenaus ermutigt, sich in den Ent-
wicklungsprozess des Projektes einzubringen. Diese
Form von Aktionsforschung, die auf einer Verbindung
von Theorie und Praxis beruht, brachte im spateren
Verlauf der Burgerbeteiligung wertvolle Hinweise fur
Kommune und Planer.5

Digitale Moglichkeiten

Durch die Einbindung des ,,Digitalen Dorfes* erga-
ben sich viele Mdoglichkeiten, wie der Aufbau einer
Plattform fir Vorschlage der Biirger, Ausstrahlung auf
den interaktiven Anschlagtafeln in Frauenau oder das
Durchfiihren einer Online-Umfrage.

Durch die Nutzung von Social-Media-Kanalen, wie
Facebook oder Instagram konnte man einen Grofiteil
der jingeren Generation erreichen.

3 Stiftung Mitarbeit OGUT, Hrsg.: Biirgerbeteiligung in der Praxis. Ein Methodenhandbuch. 2018. S. 24f

11
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Eine Landing-Page bot die Mdglichkeit, Informationen
Uber eine interaktive Startseite zu erhalten, den Frage-
bogen digital auszufillen, Gedanken/ Anregungen/
Vorschlage oder Bedenken uber eine Ideenbox an das
Planungsteam weiterzugeben.

3.3. Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung

Bereits beim Projektstart der Machbarkeitsstudie wur-
den die Ideen zur Biirgerbeteiligung zwischen der Ge-
meinde Frauenau und dem Planungsburo eingehend
diskutiert.

Aufgrund der Corona-Pandemie war eine grof3e Anzahl
der geplanten Aktivitaten nicht moglich, sodass die Er-
kundung von Interessen und Meinungen der Blrger
Uber eine aktivierende Haushaltsbefragung erfolgen
musste.

Ziel dabei war Erkenntnisse Uber

- Projektstruktur

- Projektakzeptanz

- Projektressourcen

- Projektrisiko

- Projektschwachstellen
- Projektstarken

zu erhalten.
In einer Online- und Offlinebefragung sollten auf diese

Problematiken Antworten aus der Birgerschaft gefun-
den werden. Hierzu wurde ein Fragebogen erstellt und

12
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in gedruckter Form an alle Haushalte der Gemeinde
Frauenau verteilt. Uber die Landing-Page www.wirma-
chengistl.de bestand auch die Moglichkeit, diesen in di-
gitaler Form auszufiillen. Zusatzlich wurde auf den di-
gitalen Anschlagtafeln im Ort zur Beteiligung aufgeru-
fen und auf diese aufmerksam gemacht.

Nachfolgend ein Auszug des Fragebogens:

1. Fragen zum Nutzungskonzept

Welche Veranstaltungen wéren im Gistl-Saal kinftig vorstellbar?

O Musikkonzerte, Kleinkunst, Kabarettabende, Theatervorstellungen
O Hochzeiten, Abiturfeiern, Jubilden

O Tagungen, Konferenzen, Seminare

O Ausstellungen (Kunst, Glas, Regionales, ...)

OANEre: ...

Wie oft besuchen Sie Veranstaltungen in Frauenau und in der naheren Umgebung? (Annahme: vor
Corona-Zeiten)

O Weniger als 1 x monatlich O 1 — 2 x monatlich O 1 x wochentlich oder ofter

Wie ist das aktuelle Veranstaltungsangebot in Frauenau fr...

... Kinder? O Zu wenig O Ausreichend O Zu viel
... Jugendliche? O Zu wenig O Ausreichend O Zu viel
... Erwachsene? O Zu wenig O Ausreichend O Zu viel
... Senioren? O Zu wenig O Ausreichend O Zu viel
.. Familien? O Zu wenig O Ausreichend O Zu viel

Wirden Sie sich aktiv an der Umsetzung der Vorhaben am Projekt Gistl beteiligen oder diese unterstit-
zen?

O Ja, ich wiirde aktiv mitwirken!
O Ich weil} noch nicht.
O Nein, ich kann/ mochte nicht.

Falls ja/ vielleicht, kénnen Sie hier ihre Kontaktdaten angeben:

NI, e s
[ 1V, =T B AN [ { <Y1

Gibt es noch weitere Anregungen, Wiinsche oder Bedenken beziiglich des Projekts?

2. Fragen zur Einbindung in die Ortsentwicklung

Wie kann lhrer Meinung nach, der Gistl-Saal zu einer ,nachhaltigen Entwicklung“ in Frauenau beitra-
gen?

Die Biirgerhalle wird aktuell als Mehrzweckhalle genutzt. Halten Sie es flir notwendig, dass dort neben
dem Schul- und Breitensport weiterhin kulturelle Veranstaltungen stattfinden?

O Ja
O Nein

13
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Kinstler sind im Ortsbild von Frauenau standig prasent. Wie kann der Gistl-Saal durch neue Aktionen
diesen Prozess als sténdiges Kulturerlebnis verstetigen?

Wie beurteilen Sie das ,Gistl-Areal” im Rahmen der historischen Ortsbildpflege und dem Erhalt von
Kulturdenkmalern?

Kennen Sie Zielgruppen in Frauenau, die bei der Aktivierung des Gistl-Saals eine wichtige Rolle spielen
konnten?

3. Abfrage personenbezogener Daten

Diese Befragung ist zwar anonym, dennoch wirde es uns fir die Auswertung helfen, wenn Sie nachfol-
gende Daten angeben.

Alter:
O 18 Jahre oder jinger 0O 19 - 30 Jahre 0O 31 -45 Jahre
0O 46 -60 Jahre O 61 Jahre oder alter O Keine Angabe
Geschlecht:
O Mannlich O Weiblich O Divers
O Keine Angabe
Beschaftigungsstatus:
O Berufstatig O Schuiler O Student
O Ruhestand O Keine Angabe
Wohnort:

O In der Gemeinde Frauenau
O In der ndheren Umgebung (ca. 15 km), wenn jawo? .............ccociiiiineanne.
O Weiter entfernt (16 km oder mehr), wenn jawo? .............ccooiiiiiiiiannn.

3.4. Auswertung und Ergebnisse der Biirgerbe-
teiligung

Die Resonanz mit einem Riicklauf von insgesamt 225
Fragebdgen mit umfassenden Antworten war iberaus
erfolgreich und in besonderem Malfle auch geeignet,
das Projekt in die Offentlichkeit zu tragen. 134 Teilneh-
mer haben sich digital Uber die Landing-Page an der
Befragung beteiligt, wahrend 91 den Fragebogen in ge-
druckter Form ausgeflllt haben.

14
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BURGERBI:—FEII_IGUNG \Y
FRGEBNIS DER BURGERBETEILIGUNG |

Fragen zum Nutzungskonzept

Welche waren im Gistl-Saal kiinftig

Musikkonzerte, Kleinkunst, Kabarettabende, Theatervorstellungen
Hochzeiten, Abiturfeiern, Jubiléden

Tagungen, Konferenzen, Seminare

Ausstellungen (Kunst, Glas, Regionales, ...)

Wie oft besuchen Sie Veranstaltungen in
Frauenau und in der ndheren Umgebung?

[ Weniger als 1 x monatiich

W 1-2 x monatiich

B 1 x wochentiich oder sfter

Wiirden Sie sich aktiv an der Umsetzung der Vorhaben am
Projekt Gistl beteiligen oder diese unterstiitzen?

[ Ja ich wiirde aktiv mitwirken!

[l (ch weiB noch nicht

[l Nein, ich kann/ machte nicht.

Wie ist das aktuelle Veranstaltungsangebot in Frauenau fiir ... ?

B zuwenig
[ Ausreichend
B zuve
.. Kinder m .. i

... Senioren ... Familien

Beteiligung: 134 digitale Teilnehmer, 91 postalische Teilnehmer

Fragen zur Einbindung in die Or

Die Bii wird aktuell als genutzt. Halten Sie es fiir
notwendig, dass dort neben dem Schul- und Breitensport weiterhin kulturelle
Veranstaltungen stattfinden?

W
W nNein

[l Keine Angabe

Abfrage personenbezogener Daten

Alter

M 18Jahre oderjinger [ 46 bis 60 Jahre
[l 19bis30Janre W 61 Jahre oder alter
B 31bis 45 Jahre [l Keine Angabe

Geschlecht

Ménnlich
Weiblich
Divers

Keine Angabe

Beschiftigungsstatus

Berufstatig
Schler
Student
Ruhestand

Keine Angabe

Seite 4

Fragen zum Nutzungskonzept

Durch die Befragung wurde deutlich, dass der Gistl-
Saal ein ,robustes Veranstaltungszentrum® sein muss,
wenn man die Vielzahl der gewilnschten Aktivitaten
wertet. Die Verteilung, welche Veranstaltungen kiinftig
im Gistl-Saal vorstellbar waren, ist relativ gleichmaRig.
34% der Befragten konnten sich Musikkonzerten,
Kleinkunst, Kabarettabende, Theatervorstellungen im
Gistl-Saal vorstellen. Hochzeiten, Abiturfeiern, Jubi-
laen waren fur 25% denkbar. Fir 21% waren Ausstel-
lungen (Kunst, Glas, Regionales, ...) erdenklich und
20% Tagungen, Konferenzen und Seminare.

60% der Befragten besuchen 1-2 pro Monat eine Ver-
anstaltung in Frauenau oder in der ndheren Umge-
bung. Ca. ein Drittel weniger als einmal monatlich und
11% einmal wochentlich oder ofter.

27% der Befragten, haben angegeben, dass Sie sich
aktiv an der Umsetzung der Vorhaben am Projekt
,Gistl“ beteiligen oder diese unterstiitzen wiirden. 36%
sind noch unschliissig und 37% kdénnen oder mochten
sich nicht beteiligen.

Das vorhandene Veranstaltungsangebot fiur Kinder
bewerten 56% als zu wenig und 44% als ausreichend.
Deutlich mehr finden das Angebot fiir Jugendliche zu
wenig, nur 18% der Befragten empfinden es als ausrei-
chend. Fir 61% der Befragten ist das Angebot fiir Er-
wachsene ausreichend, die restlichen 39% finden, es
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gibt zu wenig Angebot. Mit 54% wird das Angebot flr
Senioren als ausreichend angesehen. 45%

bewerten das Angebot zu wenig und 1% zu viel. Das
Veranstaltungsangebot fur Familien ist fir 60% der
Befragten zu wenig, 40% beurteilen es als ausrei-
chend.

Fragen zur Einbindung in die Ortsentwicklung

Die Burgerhalle wird aktuell als Mehrzweckhalle ge-
nutzt. Die Mehrheit mit 60% der Befragten halten es
nicht fir notwendig, dass dort neben dem Schul- und
Breitensport weiterhin kulturelle Veranstaltungen statt-
finden. 39% der Befragten finden, dass dort weiterhin
kulturelle Veranstaltungen stattfinden kdnnen bzw.
sollten und von 1% wurde keine Angabe zu dieser
Frage gegeben.

Abfrage personenbezogener Daten

Mit 27% haben sich Personen mit einem Alter zwischen
46 - 60 Jahren an der Befragung beteiligt. Personen mit
einem Alter zwischen 31-45 Jahren mit 25%. 24 % der
Befragten sind 61 Jahre oder &lter. Der Anteil der 19 —
30- jahrigen lag bei 22%. 2% haben keine Angabe zu
ihrem Alter gemacht. Kritisch ware noch anzumerken,
dass die Teilnahme der jingeren Bewohner unter den
gewunschten Zahlen lag. Eine Beteiligung von unter
18-jahrigen blieb aus.

Mit einer knappen Mehrheit von 55% beteiligten sich
mannliche Personen an der Befragung. 41% der Be-
fragten waren weiblich und 4% haben hierzu keine An-
gaben gemacht.

Die Mehrheit der Befragten, namlich 69% sind berufs-
tatig. Bereits im Ruhestand befanden sich 21%, und
6% der Befragten waren Studenten. Die restlichen 4%
haben hierzu keine Angaben gemacht.
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Auswertung haufiger verwendeter Begriffe und Schilag-

worter

Die Gberwiegend positiven Riicklaufe sind grafisch dar-
gestellt und sollten im Folgenden nur mehr zusammen-
fassend gewdirdigt werden:

- Es fehlen Raume fir kinstlerische, kulturelle Ver-
anstaltungen sowie zentrale Treffpunkte fir Birger.

- Das historische Ensemble wird in hohem Male als
erhaltenswert angesehen.

- Auch regionale Theater- und Musikgruppen sollten
Auffihrungsmoglichkeiten im Gistl-Saal erhalten.

- Der sanierte Gistl-Saal erzeugt Uberregionale Auf-

merksamekeit.

Neben diesen positiven Rickmeldungen gab es durch-
aus auch negative Tendenzen wie:

- Zu hohe Kosten/ Schulden fiir die Gemeinde
- Frage nach Folgekosten
- Keine Notwendigkeit fiir weitere offentliche Raume

Als Reslimee kann jedoch festgehalten werden, dass
mit der durchgefuhrten Burgerbeteiligung ein Startan-
gebot an partizipativen Strukturen erfolgreich durchge-
fuhrt wurde. Die sonstigen formulierten Bausteine kon-
nen sicherlich in der Nach-Corona-Zeit umgesetzt wer-

den.
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_. Investor | Pulsgeber | Eigentumer - _

Nationalpark Bayerischer Wald |
Glasmuseum
Gesprach mit Herrn Dr. Leibl (Nationalpark Bay. Wald):

Nutzung des Saals fir Kongresse, Fachtagungen bzw.
GroBveranstaltungen jeglicher Art. Es besteht durchaus
Interesse, den Saal fir die Zwecke des Nationalparks
Zu nutzen.

/
/
/
/

Kunstschaffende
Gemeinsame Interessenslage "Kulturforum in der Au"
Ggf. Mitnutzung von Immobilien, ErschlieBungen,
Hof- und Wiesenflachen.
Internationale bzw. Uberregionale Veranstaltungen
Mitorganisation / Mitnutzung Gistl-Wirtshaus
z.B. fir die internationale Sommerakademie

'

\

h
\
\

Uberregionale Veranstalter
Nutzung des Saals fir jegliche Veranstaltungen
Gesprach mit Herrn Till Hofmann (Veranstalter):

Es wurde groBes Interesse flir den Saal ausge-
sprochen, man denkt an ein Kulturkonzept fur
den Bayerischen Wald. \

Vereine | Verbéande |
Unternehmen

Nutzung des Saals flir Veranstaltungen
jeglicher Arten, Feiern, Bélle, Jubilden

4, Machbarkeitsuntersuchungen

41. Politische und haushaltsrechtliche Mach-
barkeit

Beteiligte

PoLmscHE MACHBARKET |

Gemeinde

Bund | Freistaat Bayern

Forderung im Rahmen Innen statt AuBen
vertreten durch die Regierung von Niederbayern
Unterstitzung stadtebaulicher MaBnahmen

\
\

Bezirk

Unterstiitzung im kulturellen Bereich.

Mitwirkung bzw. Beratung in kultureller Hinsicht, Nutzung
des Saales zu Konferenzen oder Tagungen mdglich.
Férderung Uber Kulturstiftung des Bezirks Niederbayern.

\
1

v
\
v
I

Euregio | ILE
Férderung und Unterstiitzung bei ibergeordneten,
grenzliberschreitenden Nutzungen des Saals

/
/
/
/
)
/

Landkreis

Ggf. Unterstitzung im Rahmen der Eisch-Stiftung
Nutzung des Saales

Denkmalschutz

Kofinanzierung, ggf. mit Entschédigungsfond
Unterstltzung durch Beratung

Biirger -

Nutzung des Saals auch flr private Veranstaltungen,
Grundungen einer Lenkungsgruppe, Werbung

Die Gemeinde Frauenau ist Investor, Impulsgeber
und Eigentimer des Gebaudes zugleich. Die Bundes-
republik Deutschland bzw. der Freistaat Bayern, ver-
treten durch die Regierung von Niederbayern, fordern
das Projekt im Rahmen ,Innen statt Auen” und unter-
stltzen zusatzlich bei stddtebaulichen Maflinahmen.
Der Bezirk Niederbayern ist zur Unterstitzung und
Beratung in kultureller Hinsicht beteiligt. Ggf. ware eine
Forderung Uber die Kulturstiftung des Bezirks Nieder-
bayern moglich. Der Landkreis Regen kdnnte ggf. im
Rahmen der Eisch-Stiftung aushelfen oder als potenti-
eller Nutzer des Saals in Frage kommen. Das Bayeri-
sches Landesamt fiir Denkmalpflege unterstitzt
durch Beratung hinsichtlich des denkmalgeschitzten
Gebaudes. Gdgf. ist hier eine Kofinanzierung Gber den
Entschadigungsfond moglich.

Der neue Gistl-Saal soll den Biirgern der Gemeinde
zur Nutzung fur private Veranstaltungen zur Verfligung
stehen, wodurch der Saal in der Umgebung an Be-
kanntheit gewinnt. Méglich ware auch die Griindung ei-
ner Lenkungsgruppe, wie z.B. die ,Gistl-Macher®. Auch
Vereine, Verbande, regionale und iiberregionale
Unternehmen kdnnen den Saal fur Veranstaltungen
jeglicher Arten, Feiern, Balle, Jubilden, etc. verwenden.
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Eine Nutzung des Saals fiir Veranstaltungen ware auch
durch liberregionale Veranstalter denkbar. In einem
Gesprach mit dem Veranstalter Herr Till Hofmann hat
er groRes Interesse fiir den Saal ausgesprochen und
denkt in dieser Hinsicht an ein Kulturkonzept fiir den
Bayerischen Wald.

Ggf. schlieRen sich Kunstschaffende aufgrund der
gemeinsamen Interessenslage zum ,Kulturforum in der
Au® zusammen. Eine Mitnutzung der Immobilien, Er-
schliefungen, Hof- und Wiesenflachen ware mdglich.
Internationale bzw. Uberregionale Veranstaltungen
kdénnen durch dieses Forum organisiert werden. Denk-
bar ware auch die Mitorganisation bzw. Mitnutzung des
Gistl-Wirtshauses, z.B. fir die Sommerakademie des
Vereins Bild-Werk e.V.

Aufgrund der Nahe zum Nationalpark Bayerischer
Wald konnte fir diesen der Gistl-Saal als potentieller
Veranstaltungsort in Frage kommen. Nach einem Ge-
sprach mit Hr. Dr. Leibl stellt sich heraus, dass der Saal
fur Kongresse, Fachtagungen bzw. Grof3veranstaltun-
gen jeglicher Art genutzt werden kann. Es besteht
durchaus Interesse, den Saal fiir die Zwecke des Nati-
onalparks zu nutzen.

In Frauenau befindet sich das Glasmuseum. Falls gro-
Rere Veranstaltungen geplant sind, die die Kapazitaten
des Foyers Ubersteigen, bietet sich der Gistl-Saal als
Ausweichort an. Bei einer Nutzung des Saals fur Gber-
geordnete, grenziberschreitende Veranstaltungen
ware eine Férderung bzw. Unterstitzung durch die Eu-
regio / ILE denkbar.
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Terminplanun

1. VGV-Verfahren

2. Planung

3. Bestandssicherung &
Unterkellerung Saal

4. Ausbau Saal &
Wirtshaus

5. Anbauten, Parkplatz
& StraBenverlegung

6. AuBenanlagen

7. Ausbau Ober- und
Dachgeschoss

Jahr 1

—

Jahr 2

PoLmMSCHE UND HAUSHALTSRECHTLICHE
NACHBARKEIT |l

Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5 Jahr 6 Jahr 7

—

Auf Grundlage der abgeschlossenen Machbarkeitsstu-
die kann die Gemeinde Frauenau eine Entscheidung
Uber die weitere Vorgehensweise treffen. Bei einer
Weiterverfolgung des Projektes wird im Rahmen eines
VgV-Verfahrens ein Auftrag zur weiteren Planung an
ein Planungsburo vergeben.

Die Grundlagenermittlung sowie die Vorplanung sollten
bis Ende 2021 abgeschlossen sein, um in die Entwurf-
sphase einsteigen zu kénnen. Ein Abschluss des Ent-
wurfs sowie der Forderantrag sind bis Mitte 2022 vor-
gesehen. AnschlieRend daran wird in der ersten Bau-
phase des Saals die Sanierung des Dachtragwerks be-
gonnen.
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4.2. Baurechtliche Machbarkeit

BAURECHTLICHE MACHBARKET |
DENKI\/IAI_SCHUTZ - GRUNDERVVERB - UI\/IVVEI_TSCHUWZ

Stellplatzthematik

Neuerrichtung  Stellplétze, ggf. am Nachbargrundstiick
realisierbar?

Denkmalschutz
Denkmalpflege - Vorgaben, Ausschliisse

Gasthaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit Putzgliederungen,
igeschossiger Anbau nach , um 1910

Festsaal, sog. Gistl-Saal, eingeschossiger Walmdachbau mit
Putzgliederungen, Dachlaterne mit Zwiebelhaube, 1925

Erweiterungsvarianten

Verschwenkung der MossaustraBe

P

Variante_Anbau Siiden - Querbau

“ X Teiun
N

Parkméglichkeiten_M1:5.000

s Funklionen wie Cateringkiche,

moglicher
Variante_Alternative Parkplatz

siehe technische Machbar

Ziel

Die Positionierung der Erweiterungen soll das Konzept von zwei Lageplan_M1:500
Bauabschnitten unterstiitzen. Selbstverstandlich kénnen  die = mégliche Immissionsorte (diese sind im Rahmen eines
Varianten in unterschiediichen Formen zusammengefiigt werden schallschutztechnischen Gutachtens festzulegen)

Schallschutz

Denkmalschutz

Da das Gebaude unter Denkmalschutz steht, fand be-
reits bei den friiheren Untersuchungen durch das Biiro
ALS Ingenieure die Einbindung des Bayerischen Lan-
desamtes fiir Denkmalschutz statt. Die vorgeschlage-
nen MalRnahmen zur Sanierung der Dachkonstruktion
wurden damals bereits abgestimmt. Das Griindungs-
thema und die sich daraus ergebenden MalRnahmen,
wurden erst im Rahmen der Machbarkeitsstudie aufge-
griffen.

Da sich der Umfang der Malnahmen durch die ver-
tiefte Planung verandert hat, ist eine erneute Abstim-
mung mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
schutz erforderlich.

Geplant ist, den historischen Eingangsbereich mit der
straBenseitigen ErschlieBung des Saals wiederherzu-
stellen. Um einen Foyerbereich mit Sanitaranlagen zu
schaffen, ist eine Unterkellerung des Saals geplant. Al-
ternativ ware es auch moglich, die erforderlichen FIa-
chen in einem An-/bzw. Neubau vorzusehen.

Im Rahmen der weiteren Planung sollte eine Befund-
untersuchung durchgefihrt werden. Wahrend des spa-
teren Planungs- und Bauprozesses ist ggf. eine denk-
malpflegerische Bauleitung sinnvoll und/ oder notwen-
dig.
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Erweiterungsvarianten

Verschwenkung der Moosaustrafle

Durch eine Verschwenkung der Stralde kann der histo-
rische Zugangsbereich zum Gistl-Saal wiederherge-
stellt werden.

Anbau Siiden — Querbau

Durch den Anbau eines Querbaus im Siden wird das
Gartengrundstiick rdumlich geteilt. Es entsteht eine
,Gistl-Wiese®, die fur Open-Air-Veranstaltungen (des
Saals) genutzt werden kann, und vom Biergarten des
Wirtshauses rdumlich abgetrennt ist. Ggf. ware auch
eine Gestaltung als Foyer/Garderobe denkbar, wel-
ches im Norden durch ein kleines Zugangselement
zum Saal erganzt wird. Der Anbau konnte als Multi-
funktionsgebaude, mit Ausschank bzw. Biihnenfunk-
tion und Technikflachen im Kellergeschoss genutzt
werden.

Durch den Querbau wird die Durchfahrt im Garten ein-
geengt. Die Funktionsiiberschneidung zwischen Gas-
ten und Personal muss geldst werden.

Diese Variante wirde das Konzept von zwei Bauab-
schnitten unterstitzen.

Anbau Siiden — Langsbau

Durch einen Langsanbau an die sudliche Seite des
Gistl-Saals ware eine gute Anbindungsmadglichkeit an
alle nétigen Funktionen, wie Cateringkiiche, Stuhlla-
ger, Sanitdranlagen gegeben. Jedoch wird hier die
Sicht auf die historische Sudfassade des Gebaudes
genommen und ist nicht im Sinne des Denkmalschut-
zes.

Alternative — Unterkellerung

Eine mogliche Unterkellerung, die Flachen, wie Foyer,
Kassen- und Barbereich, Garderobe, Sanitaranlagen
und Technik unterbringt, wird unter Punkt 4.4.5 naher
erlautert. Der Verzicht auf einen Anbau ist durch diese
Variante nicht ausgeschlossen. Fir den Catering-Be-
reich wird ggf. ein zusatzlicher Anbau bendétigt.

Die Positionierung der Erweiterungen soll das Konzept
von zwei Bauabschnitten unterstiitzen. Selbstverstand-
lich kdnnen die Varianten in unterschiedlichen Formen
zusammengefligt werden.

Grunderwerb

Die Anzahl der neu zu schaffenden Stellplatze ist nach
der Stellplatzverordnung zu berechnen.

Fir die Neuschaffung von Stellplatzen ist das gegen-
Uberliegende Grundstlick geeignet. Hierfir ware ein
Grunderwerb der Gemeinde Frauenau notwendig.
Nach Ricksprache der Gemeinde mit dem Grund-
stlickseigentimer hat sich ergeben, dass dieser nicht
abgeneigt ware, das Grundstiick zu verkaufen.
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Umweltschutz

Es ist davon auszugehen, dass die Anwohner durch
den Larm, verursacht durch den spateren Betrieb des
Gistl-Saals und des Wirtshauses, gestort werden. Die
Imissionswerte waren im Rahmen einer entsprechen-
den schalltechnischen Untersuchung zu priifen bzw. zu
bewerten. Die sich daraus ergebenden Maflinahmen
missen in der weiteren Planung bertcksichtigt wer-
den.

Diesbeziiglich wurde eine Stellungnahme von Frau
Pritzl (Umweltschutzingenieure, LRA Regen) einge-
holt. ,Aufgrund der GréRenordnung, der vielféltigen
Nutzung und auch der méglichen Nutzung der Aul3en-
flache ist eine schalltechnische Untersuchung unum-
génglich. Ich empfehle so friih wie méglich, eine durch-
flihren zu lassen, weil sich daraus verschiedene For-
derungen ergeben kbénnen, z.B. notwendige Belliif-
tungsanlagen, besondere Ausfiihrungen von Tliren
und Fenstern, evtl. Beschrénkungen in der Anzahl der
Gaste oder Anzahl der Veranstaltungen, ... Da k6nnen
dann natlirlich auch andere Gewerke, z.B. Denkmal-
schutz, Brandschutz, ... betroffen sein. Neben der In-
nennutzung ist auch zu untersuchen, ob Veranstaltun-
gen im Freien oder gaststattendhnliche Nutzungen im
Freien méglich sind. Natiirlich sind die Stellplédtze zu
untersuchen. Hier stellt sich ein weiteres Problem. Die
Stellplétze sind im Bebauungsplan WA Moosauhditte
geplant. Parkplétze fiir ein GE (Gewerbegebiet) im WA
(allgemeines Wohngebiet). Das geht rein stédtebaulich
schon nicht. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist
dafiir wahrscheinlich notwendig. Darliber muss aber
erst nachgedacht werden, wenn schalltechnisch Stell-
plétze dort méglich sind. Die im Plan zur Machbarkeits-
studie gekennzeichneten Emissionsorte sind richtiger-
weise Immissionsorte und sind im Rahmen des Gut-
achtens festzustellen.“
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BAURECHTLICHE MIACHBARKEIT |l
BRANDSCHUTZ

i K} —_—
-

Gebél

nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) | T

Gebéudehshe des Hauptgebaudes: > 7 m (laut alte Plane) 7 T e . o A

P \ Nutzungseinheit Gistl-Saal: > 400 m? ] ;
4 A — Gebéudeklasse 5 ~
i S , I
ﬂ ﬂ e

[Tk

mogliche
w\ Losungen
INT RN
Brandwand bis dich
{=unter Dachha e

[ L]

o s § TN

Brandschutz

Durch die Hohe des Wirtshauses (< 7m) und der Nut-
zungseinheit des Gistl-Saals (< 400m?) ist das Ge-
baude nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) der
Gebaudeklasse 5 zuzuordnen.

Um eine Uberschreitung von max. 40m bei Brandab-
schnitten zu verhindern, musste die Wand zwischen
Gistl-Saal und dem Gasthaus als Brandwand ausgebil-
det werden.
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4.3. Technische Machbarkeit

TECHNISCHE MACHBARKET

Problematik Dachstuhl

Mischung aus Kehlbalken- und Pfettendach

_ Unzureichende Planung/ stat. Bemessung durch einen tibereilten
Bauprozess

_ Schéden am Gebalk aufgrund einer zu biegeweichen Dachkonstruktion
_ Reparatur der Schadstellen (1995)

_ Durch die Last der Binder entstehen Schaden am Auflagermauerwerk
(s. Plane ALS Ingenieure)

Zeitliche Reihenfolge

Das Problem mit dem Dachtragwerk muss als erstes behoben werden,
bevor MaBnahmen im Baugrund unternommen werden konnen.

Der Gistl-Saal als bisher vorgesehener 1. Bauabschnitt miisste somit in
folgende Bauphasen, die kurzzeitig aufeinander erfolgen kémnen,
untergliedert werden

Bauphase 1:
Ertiichtigung der Dachkonstruktion

Bauphase 2:
Einbau eines Kellers und Gebaudegrindung inkl. Wasserhaltung

Bauphase 3:
Ausbau des Saals und Neubau von Ergénzungsbauten

Auszug Spartenplane

den AufitilungsmaBnahmen
= _ Fundamente miissten auf der bedingt tragfahigen Schicht griinden
_ Griindungsarbeiten konnten aufgrund einer Wasserschicht nicht
— - fertiggestellt werden, wurden die FundamentfiiBe verbreitert

3
&
s

JR— A= = E
@ Vorschlag Unterkellerung Saal

- _ Vorschlag von ALS Ingenieure: *Stempel-Bodenplatte”
= S _ Alternative: moglicher Kellereinbau (erfiillt dieselbe Funktion)
°
— . - ] _ Erheblicher Aufwand, jedoch kénnten so fehlende Gebaudeanforderungen
_ T a §- (z.B. Lagerréaume, Technik) realisiert werden
~Z N 8 _ MaBnahmen zur Wasserhaltung bei Kellereinbau sind notwendig (z.B
umlaufende Spundwand)
Bauphase 3
| T 7

o
@
3
&
£
s
5
3
o

Querschnitt Gistl-Saal (Auszug aus Bestandsplne ALS-Ingenieure)

RN

Problematik Baugrund

schlechter Baugrund

- Setaungen im Saal vermutich aufgrund ungeniigender Verdichtung bei

Lageplan Wasser | Abwasser _M1:1.000

Technik Liftungskonzept

Bodenéffnung B1

Bodenéffnung B3 Schiirfe S1

Problematik Dachstuhl

Die Dachkonstruktion im Gistl-Saal ist eine Mischung
aus Kehlbalken- und Pfettendach. Hr. Landgraf von
ALS Ingenieure vermutet, dass das Gebaude aufgrund
eines Ubereilten Bauprozesses und auf der Grundlage
einer unzureichenden Planung bzw. statischen Bemes-
sung errichtet worden ist. Die Konstruktion des Daches
wurde viel zu biegeweich ausgefiihrt. Die Pfetten dre-
hen sich und durch die horizontal drickende Last der
Binder entstehen Schaden am Auflagermauerwerk.
Bruchstellen wurden bereits provisorisch repariert, be-
vor jedoch MaRnahmen im Griindungsbereich erfolgen
kénnen, muss das Dachtragwerk saniert werden.

Problematik Griindung

Bodenuntersuchungen

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde das Buro
ALS Ingenieure fir weitergehende statische MalRnah-
men beauftragt. Der Schwerpunkt lag hier auf den
Griindungsalternativen des Gistl-Saals, sowie den sta-
tischen Zustand der Griindung des Gasthauses. Im
Zuge dessen wurden auch weitere Bodenuntersuchun-
gen von Hr. Buttner (Institut fir Erd + Grundbau, Ret-
tenbach) durchgefiihrt. Diese haben ergeben, dass
sich der Boden mit dem Gefalle in Richtung des Saals
bewegt. Zusatzlich wurde die Hohe des ideal tragfahi-
gen Bodens ermittelt.
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Aufgrund der schlechten Bodenverhaltnisse entstehen
im Gistl-Saal und auch im Gasthaus Setzungen, die
sehr wahrscheinlich auf einer ungeniigenden Verdich-
tung bei Auffillungsmalinahmen basieren. Die beste-
henden Fundamente missten zumindest auf einer be-
dingt tragfahigen Schicht griinden. Seinerzeit stieRen
die Arbeiten aber vermutlich auf eine Wasserschicht,
so dass die Griindungsarbeiten beendet wurden. Als
Kompensation wurde hier versucht, durch Verbreite-
rung der Fundamentfiil3e eine bessere Pressung zu er-
reichen.

Griindung Gistl-Saal: Stempelplatte (Vorschlag
Biiro ALS)

Das Biiro ALS Ingenieure hat urspriinglich den Einbau
einer sog. Stempelplatte (Bodenplatte) zur Griindung
des Gistl-Saals vorgeschlagen. Hier werden die beste-
henden Fundamente mit einem Betonring ummantelt
und eine Bodenplatte eingefligt, welche wie ein Stem-
pel nach unten drickt. In der Gebaudemittelachse sind
Brunnengriindungen bis auf den tragfahigen Baugrund
vorgesehen, die als Auflagerung fir die neue ,Stempel-
platte“ dienen. Eine Kostenschatzung wurde bereits
2015 erstellt. Durch die weitergehenden Untersuchun-
gen kam es zu einer Kostensteigerung.
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Griindung Gistl-Saal: Unterkellerung des Gistl-
Saals (Vorschlag Biiro APA)

Im Zuge der Machbarkeitsstudie entwickelte das Buro
APA die Idee, den Gistl-Saal zu unterkellern und somit
neben der statischen Sicherung auch zuséatzlich funkti-
onale Flachen zu schaffen. Dieser Gedanke wurde in
statischer Hinsicht von dem Biiro ALS untersucht: Ur-
sprunglich war vorgesehen, mittels einer Uberschnitte-
nen Bohrpfahlwand und durch die Verwendung eines
HDI-Verfahrens eine wasserdichte Wanne zu erzeu-
gen, in der spater der Kellereinbau erfolgt.

Nachdem sich diese Verfahren in den letzten Jahren
verbessert haben, kénnte man durch die Verwendung
eines Spezial-HDI-Verfahrens auf eine Uberschnittene
Bohrpfahlwand verzichten. Der Baugrund unterhalb
der Fundamente wird durch die Injektion verdichtet. Im
Inneren erfolgt ein Aushub und das Auflager fur eine
neue Bodenplatte aus WU-Beton wird erstellt. Nach-
dem Einbau der Bodenplatte kann eine neue Decke
Uber dem Kellergeschoss eingebaut werden. Hier ware
eine Ziegeldecke denkbar, da diese ein angenehmes
Raumklima erzeugt. Nach Fertigstellung kann ein Ent-
feuchtungsgraben mit Mauerwerk-Sanierung, Drai-
nage, Vlies, Einzeiler etc. erstellt werden.

Griindung Gasthaus: Mikropfahle

Die Bodenverhaltnisse im Bereich der Gaststatte sind
verhédltnismaRig gut, da die Fundamente z.T. auf ge-
wachsenem Boden grinden. Hier ware mdglich, das
Gasthaus auf Mikropfahle zu stellen und diesen Ge-
baudebereich konventionell nachzugrinden.

Alternative: Standsicherheit des Gebaudes herstel-
len ohne spatere Nutzung

Um eine Standsicherheit des Gebaudes zu gewahrleis-
ten, ist es zwingend notwendig, die intakte Dachkon-
struktion des Saals instand zu setzen. Bei spaterer
Nichtnutzung des Gebaudes ware eine Sanierung der
Grindung/ Fundamente nicht nétig.

Beheizung

Ohne Fachplaner kdnnen zur Beheizung des Gebau-
des keine abschlieRenden Aussagen getroffen werden.
Denkbare Mdglichkeiten stellen jedoch Gas oder Pel-
lets dar. Ggf. ergeben sich auch in den nachsten Jah-
ren noch Gelegenheiten in der ndheren Umgebung
eine Nahwarmeversorgung vorzusehen.

4.4. Funktionale Machbarkeit

Erste ldeen / Gedanken

Am 02. Mai 1925 fand die Eroffnung des Gistl-Saals
statt. Zum 100. Geburtstag am 02. Mai 2025 kénnte der
Gistl-Saal wieder neu eroffnet werden.

Bild-Werk Frauenau e.V.

Bezlglich des Gistl-Wirtshauses sollte auch immer das
Bild-Werk im Auge behalten werden. Die Teilnehmer
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sind ein Uberregionales bis internationales, kinstle-
risch bedeutsames Klientel. Sie sorgen aktuell fir das
Veranstaltungsprogramm in der Kleinkunstbuhne des
Wirtshauses. Der ,Innenhof* wird auch bei Akademien
von den Teilnehmern genutzt.

Veranstaltungen im Gistl-Saal

Sicher wirden Agenturen fiir diverse Tatigkeiten den
Saal belegen, da im Umkreis keine Raumlichkeiten in
vergleichbarer GréRRe vorhanden ist. Mit Herrn Heinz
Spielvogel kann Zwiesel einen jungen Veranstalter auf-
bieten, der in der Auerer Birgerhalle schon mehrmals
sein Kénnen bewiesen hat, groRere Veranstaltungen
durchzuflhren.

Auflerdem findet im Drei-Jahres-Turnus der sog. ,Su-
perfasching” mit Prunksitzungen in Frauenau statt,
ebenso wie mehrere Tanzveranstaltungen pro Jahr.
Der Verein ,Musik und Kultur Frauenau e.V.* veranstal-
tet 10-15 kleinere und gréfRere Konzerte, woflr der
Gistl-Saal ebenfalls geeignet erscheint.

Vor dem Biihnenbereich befindet sich der ehem. Or-
chestergraben, der heute nur noch durch den Keller-
eingang zuganglich ist. Zusammen mit der Gistl-Loge
und einem Filmvorfihrraum/ - ,kammerl*, stellen diese
drei Einrichtungen ein historisches Alleinstellungs-
merkmal fir den Saal dar, wie es keine andere Veran-
staltungshalle in der Umgebung aufzuweisen hat.

Personal

Wichtig ist, dass es zukunftig fir den Saal auch einen
offiziell zustdndigen Ansprechpartner gibt, der z.B. die
Haustechnik sowie die Ubergaben vornimmt/ abnimmt
und ggf. fur die Bestuhlung sorgt. Diese Aufgabe
kdnnte der Pachter des Wirtshauses oder ein Mitarbei-
ter des Bauhofes Ulbernehmen.

Obergeschoss und Dachgeschoss

Es stellt sich die Frage nach der Nutzung der Oberge-
schosse. Bisher wurden die Raumlichkeiten als Woh-
nungen vermietet, dies ware auch weiterhin denkbar.
Kleinere Appartements konnten z.B. fur junge Men-
schen als erste eigene Wohnung oder flr Singles eine
attraktive Moglichkeit bieten. Aufgrund der N&he zu
Wirtshaus und Saal eignen sich die Raumlichkeiten
nicht fir grofRere Familien. Eine reine Wohnnutzung
der Obergeschosse ist ggf. durch die teilweise nérdli-
che Ausrichtung und der fehlenden Moglichkeiten an
Balkonen oder privaten Freiflachen nicht sinnvoll, so-
dass eine Mischnutzung angestrebt werden kdnnte.
Neben der Wohnnutzung waren Flachen fir Lager-
moglichkeiten, z.B. fur Requisiten vorsehbar. Eine wei-
tere denkbare Verwendungsmdglichkeit waren bei Be-
darf Raume fur Vereine, wie z.B. ein Proberaum der
Blaskapelle oder des Mannerchors, ein Raum fir den
Heimatverein oder dauerhaft anmietbare Proberdume
fur die Band-Szene des Zwieseler Winkels oder ver-
schiedener Jugendgruppen aus dem Ort. Vorstellbar
sind auch Ferienwohnungen zur kurzfristigen Unter-
bringung von Kunstlern wahrend der Akademiezeiten
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des Bild-Werks und Zimmer mit Gemeinschaftsrau-
men. Aktuell befindet sich im siidéstlichen Anbau der
sog. ,Kultur-Salon Isidor“. Sollte hierfir weiterhin Be-
darf bestehen, konnte dies in die Planung der Oberge-
schosse einbezogen werden. Nicht auszuschlieRen ist,
einen Teil der Flache fiir Technikgerate des Gistl-Saa-
les zu nutzen. Dies ware im Rahmen einer weiteren

Planung zu priifen.

FUNKTIONALE MACHBARKEIT
IDEEN | (GEDANKEN....

Erbffnung_Am 02. Mai 1925 wurde der Gist-Saal erdffnet. Zum 100. Geburtstag
am 02. Mai 2025 kénnte der Gistl-Saal wieder neu erdffnet werden. historischen
Zugang wieder }
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hat, groBere Veranstaltungen durchzufiinren.
AuBerdem findet im Drel-Jahres-Turnus der sog. *Superfasching" mit Prunksitzungen in Frauenau statt, ebenso wie

mehrere Tanzveranstaltungen pro Jahr.
Der Verein "Musik und Kultur Frauenau e.V." veranstaltet 10-15 Kleinere und gréBere Konzerte, wofiir der Gisti-Saal

ebenfalls bestens geeignet erscheint.

Personal_Wichtig ist, dass es zukintig fiir den Saal auch einen offiziell zusténdigen Hausmeister gibt, der die
Haustechnik sowie die Ubergaben vorimmt/abnimmt und ggf. fir die Bestuhlung sorgt. Diese Aufgabe kénnte der
Péchter des Wirtshauses oder ein Mitarbeiter des Bauhofes ibernehmen.
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Bild-Werk_Bzgl. Gistl-Wirtshaus sollte auch immer das Bild-Werk im Auge behalten werden. Die Teinehmer sind ein 5
lberregionales bis internationales kiinstlerisch bedeutsames Klientel. w
Sie sorgen fir das Veranstaltungsprogramm in der Kleinkunstbiihne des Wirtshauses. Der "Innenhof* wird auch bei
Akadernien von den Teilnehmern genutzt
Veranstaltungen_Was kann im Gistl-Saal stattfinden? Sicher wiirden Agenturen fir diverse regionale Tatigkeiten den
Saal belegen, da im Umkreis keine Réumlichkeiten in vergleichbarer GraBe vorhanden sind. Mit Herrn Heinz Spieivogel
kann Zwiesel einen jungen Veranstalter aufbieten, der in der Auerer Birgerhalle schon mehrmals sein Kénnen bewiesen |
bzw.

Anlieferung_durch externen Caterer

Parkpléitze_Ins Parkhauskonzept kénnte evtl. auch die
ums Eck liegende Poschinger Glashiltte miteinbezogen
werden

Heimatlabor_Integration der in der Nachbarschaft
lieaenden kulturellen Finrichtuna

Allgemein
Die raumliche Trennung von Gistl-Saal und Gasthaus
unterstitzt das Konzept von zwei Bauabschnitten.

Der Gistl-Saal ware Teil des ersten Bauabschnittes und
ware spater als kulturhistorischer Mittelpunkt von Kon-
zerten, Theatern, Programmkinos und sonstigem
denkbar. In seiner GréRe (Bestuhlung fiir bis zu 500
Personen) ist ein Alleinstellungsmerkmal, das heraus-
gearbeitet und hervorgehoben werden soll. Durch die
grofle Kapazitat hat er auch ein grof3es Potential, was
die anderen im Umkreis befindlichen Sale nicht aufwei-
sen konnen.
Die nachsten dieser Dimension und von dieser Gite
sind die Stadthalle in Deggendorf, die Stadthalle in
Straubing, die Stadthalle in Cham und das Kurhaus in
Freyung.
Es ist nicht geplant, alle zukilnftigen Veranstaltungen
in den Gistl-Saal zu verlegen. Es soll weiterhin bei einer
ausgewogenen Aufteilung auf die umliegenden Lokali-
taten (Burgerhalle, Glasmuseum, Haus St. Hermann,

etc.) bleiben.
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Der Bauabschnitt 1 kann in drei Bauphasen (Ertiichti-
gung der Dachkonstruktion, Einbau eines Kellers oder
alternativ einer Stempelplatte, Ausbau des Saals und
Neubau von Erganzungsbauten) unterteilt werden.

Der Umbau/ die Sanierung des Wirtshausgebaudes mit
dem Kultwirtshaus ,Gistl“ und den Obergeschossen
kénnte im Rahmen eines zweiten Bauabschnittes erfol-
gen. Die Nutzungsmdglichkeiten sind unter Punkt 4.4.4
geschildert.

FUNKTIONALE MACHBARKETT |

B: .III;ll 1

Gistl-Saal_Der Gistl-Saal als kulturhistorischer Mittelpunkt von
Konzerten, Theater, Programmkinos und sonstigen Saal-
veranstaltungen.

Der Gistl-Saal als kultureller Mittelpunkt in Hinblick auf
Firmenfeiern, sportlichen Aktivititen, Hochzeiten und Béllen.

Zukiinftige Nutzung_Der Saal in seiner GréBe (Bestuhlung fir
bis zu 500 Personen) ein Alleinstellungsmerkmal, das
herausgearbeitet und hervorgehoben werden sol.

Durch die groBe Kapazitit hat der Saal auch ein groBes
Potential, was die anderen im Umkreis befindiichen Séle nicht
aufweisen kénnen.

Die néchsten Séle in dieser Dimension und von dieser Gilte sind
die Stadthalle in Deggendorf, die Stadthalle in Straubing, die
Stadithalle in Cham sowie das Kurhaus in Freyung

Es st nicht geplant alle zukiinftigen Veranstaltungen in den Gistl-
Saal zu verlegen. Es soll weiterhin bei einer ausgewogenen
Aufteilung auf die umliegenden Lokalitten (Birgerhalle,
Glasmuseum, Haus St. Hermann, etc.) bleiben.

Der Bauabschnitt 1 kann in 3 Bauphasen unterteilt werden.

Bauabschnitt 2
"Wirtshaus"_Das Gasthaus verbleibt als "Kultwirtshaus® mit
Blergarten.

Das alte Interieur, das dem ganzen Ambiente einen gewissen
Charme verleiht, soll wiederverwendet werden. (z.B. die
verschiedenen, kultigen Stiihle).

Das Gasthaus soll als Versorger fii alle Aktivitéiten auch im Ober-
und Dachgeschoss genutzt werden.

Ober- und Dachgeschoss_Die Raumiichkeiten im Ober- und
Dachgeschoss sollen vermietet werden, z.B. an ortsanséssige
Vereine.

Einrichtung von Co-Working Réumen, Atelierréume oder Umbau
2u Schillerunterkiinften.

Temporére Anmietung von Raumen fiir Akademie-betrieb, Kurse,
Workshops.

Moosauhttte

Wohnhaus

o
o
o
]
3
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/Susann Hartung

Erdgeschoss Seite 11

Fiktives Raumprogramm & Bestuhlungsmdglichkeiten

Die zusatzlich erforderlichen Flachen flr Veranstaltun-
gen wurden in einer Tabelle aufgelistet. Anhand dieses
fiktiven Raumprogrammes hat man einen Uberblick,
welche Flachen in An- bzw. Neubauten maximal not-
wendig bzw. zu schaffen sind.

Im Saal- bzw. Bihnenbereich waren zusatzlich noch
Raumlichkeiten fir Kiinstler, wie Garderobe, Einspiel-
raum, Sanitdranlagen, etc. notwendig. Der Eingangs-
bereich beinhaltet neben einem Foyer, einer Garde-
robe und einem Kassenbereich unter Umstanden eine
Transportschleuse zur Anlieferung der Biihnentechnik.
Im Kichen- bzw. Cateringbereich sind ein Buffetbe-
reich bzw. Essensausgabe, Kiiche, Bar, Anlieferung,
Kihlraum und Getrankelager vorgesehen. Neben der
Haustechnik benétigt man fiir den Saal ggf. eine zu-
satzliche Bihnentechnik. Zusatzlich werden Sanitar-
rdume, Personalrdume, Putzraum und Erste-Hilfe-
Raum bendtigt.
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Verschiedene Bestuhlungsmdglichkeiten sollen aufzei-
gen, welche Personenanzahlen im Saal realisierbar
sind. Eine Bistrobestuhlung sieht Sitzplatze an runden
Tischen vor, mit einer Tanzflache vor der Bihne. Bis
zu 168 Personen haben hier Platz. Bei einer klassi-
schen Reihenbestuhlung mit einem bzw. zwei Mittel-
gangen konnen 483 bis 514 Personen untergebracht
werden. Es besteht auch die Moglichkeit, den Saal so
zu bestuhlen, dass der Blick zur Loge geht, z.B. bei Le-
sungen oder Vortragen und eine Bestuhlung der Buhne
maoglich ist. Diese bietet 540 Sitzplatze. Bei konventio-
nellen Festen, z.B. Faschingsballen, bieten Tischgarni-
turen Platz fir 504 — 568 Personen. Eine Arenabestuh-
lung eignet sich z.B. bei Modeschauen oder anderen
Vorfihrungen von Firmen und bietet Platz fir 516 Per-
sonen. Hier hat man auch die Moglichkeit zur Bestuh-
lung der Buhne.

GISTL - SpaL

Fiktives Raumprogramm

FUNKTIONALE MIACHBARKEIT Il

Bistrob hlung Reihenb \'al

168 Sitzplatze an runden Tischen | Freier Bereich fir Tanzflache Drei Sitzblocke mit 483 Sitzplatzen | Zwei zentrale Mittelgange
W 0000008000000 0h B
g Ronstedegoege e i
fefeleleloo Ny
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Reihenbestuhlung _V2

Zwei

Tischgarnituren _V2

568 Sitzplétze auf 71 Tischen (ca. 8 Plétze pro Tisch)

Arenabestuhlung

516 Sitzplatze | Geeignet fur Modeschauen

Hauptgebaude mit Wirtshaus

Das Wirtshaus im Erdgeschoss soll weiterhin ggf. als
Kleinkunstbihne bestehen bleiben. Das alte Interieur,
das dem ganzen Ambiente einen gewissen Charme
verleiht, soll wiederverwendet werden. (z.B. die ver-
schiedenen Stiihle). Das Gasthaus soll bei Bedarf als
Versorger fur alle Aktivitdten im Ober- und Dachge-
schoss genutzt werden kénnen.

Die Gemeinde Frauenau hat fir die Nutzungen des

Ober- und Dachgeschosses folgende Mdglichkeiten
festgelegt:
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Wohnungen

Dauerwohnungen (Fluchtwege, Brandschutz, Behin-
dertengerecht, Eigenausbau, Larm, ...), Pachterwoh-
nung, Appartements fiir Kinstler, Bildwerk, Kultur-
schaffende

Lagerraume

Lagerrdume flr Eisch-Stiftung (Versicherung, Unter-
halt, Kostenbeteiligung LKR, ...), Ausstellungsrdume
bzw. Flachen (Versicherung, Unterhalt, Vermietung,
Verpachtung, ...)

Vereinsnutzung
Gruppenraume (Vereine, Equipment, ...)

Technikraume fiir den Saal
Technik Saal (Luftung, ...)/ DG, Lagerraume fiir Saal-
nutzung (Aufzug?)

HAUPTGEBAUDE MIT WIRTSHAUS

"Wirtshaus"

Das Gasthaus verbleibt als "Kultwirtshaus" mit Biergarten.

verschiedenen, kultigen Stiihle)

Das Gasthaus soll als Versorger fiir alle Akivitéten auch im Ober- und Dachgeschoss genutzt werden.

Ober- und Dachgeschoss

Die Réumlichkeiten im Ober- und Dachgeschoss sollen vermietet werden, z.B. an ortsanséssige Vereine.
Einrichtung von Co-Working Raumen, Atelierrdaume oder Umbau zu Schiilerunterkinften.

Temporéire Anmietung von Réumen fiir Akademiebetrieb, Kurse, Workshops.

i
Kultwirtshaus Gistl I
130 m? I v

| ‘wmm ‘ i

Das alte Interieur, das dem ganzen Ambiente einen gewissen Charme verleiht, soll wiederverwendet werden. (z.B. die

Erdgeschoss

FUNKTIONALE MIACHBARKEIT IV

BA1;BA2

! |
BA1 ‘BA 2
Dachgeschoss 41—1

Schiilerunterkunft
1-3 Pers

ggf. Biiro

ggf. Personalraum
fiir Mitarbeiter

Co-Working
Artist in Resident

|
BA 1‘BA2

Gedanken zur moéglichen Unterkellerung

Eine mogliche Unterkellerung des Gistl-Saals dient in
erster Linie zur statischen Sicherung des Gebaudes.
Zusatzlich kénnen dadurch Flachen, z.B. fiir den Fo-
yer- und Eingangsbereich generiert werden, die im Erd-
geschoss nicht untergebracht bzw. nur in neu zu errich-
tenden Anbauten mdglich waren. Der Bereich unter
dem Gasthaus wird nicht unterkellert.

Der Bihnenbereich im Gistl-Saal ist bereits unterkellert

und kann in die spatere Nutzung eingebunden werden.
Der ehemalige Orchestergraben wurde im Saal
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Uberdeckt, jedoch gibt es noch einen Zugang Uber den
Kellerbereich. Es befinden sich noch alte Technikge-
rate in den bestehenden Kellerrdumen.

Der historische Eingangsbereich soll wiederhergestellt
werden und sowohl als Erschliefung des Saals als
auch des Untergeschosses dienen. Eine Treppe im
Eingangsbereich fuhrt nach unten direkt in das Foyer
mit Kassen- und Barbereich sowie einer moglichen
Garderobe. Neben Sanitaranlagen kénnen unter Be-
riicksichtigung des ehem. Orchestergrabens zusatzlich
Technik- und Lagerraume untergebracht werden. Mog-
lich sind ggf. auch Musikiibungsraume, die Jugendli-
chen oder Hobbymusikern zur Verfiigung stehen. Uber
ein Foyer im Siiden hat man Zugang zum Saal sowie
zum angrenzenden Catering-Bereich und in den Gar-
tenbereich bei Open-Air-Veranstaltungen.

Unterkellerung des Saals

Jugendiichen und Hobbymusikern zur Verfigung stent

Eine Unterkellerung des Gistl-Saals dient in erster Linie zur statischen Sicherung des
Gebéudes. Zusétzlich kénnen dadurch Fldchen, fir z.8. Foyer- und Eingangsbereich
generiert werden, die im Erdgeschoss nicht untergebracht werden kénnen. Neben Kasse,
Garderobe und Barbereich kénnten in dieser Ebene auch die Sanitéraniagen vorgesehen
werden, sowie Technik- und Lagerraume. Moglich wéire auch ein Musikiibungsraum, der

FUNKTIONALE MACHBARKEIT V
GEDANKEN /U EINER MOGLICHEN UNTERKELLERUNG

Durchbruch Fundament in den
Keller_Beton der Unterfangung
bleibt roh belassen

Wiedererrichtung des historischen
Eingangsgebzudes_mit direktem
Zugang zum Saal bzw. ErschlieBung zu
Ebene -1.

Wirtshaus
Keine Unterkellerung

|
Musik-Studio/ WC H Gistl-Keller dieses Bereichs |
Jugend/ Bands 22375 m? Hygiene/ Kasse/ |
a 27,65m? Registrierung
Foyer a 9,56 m* |
a: 126,06 m* |
Zugang von Westen_in den |
bereits bestehenden Keller,
Nutzung ggf. fur Kiinstler, } I SN B |
Personal & Erste-Hife-Raum Technik Siid [
(Treppe ins EG notwendig) o a7esm Gard. Barl Self Service |
2:20,02m* ) a 14,88 m? |
|
|
777777 e e it I
Bestehender Durchbruch Fundament in den | | \
Orchestergraben Keller_Beton der Unterfangung/ | |
ist zu berticksichtigen Bohrpfahle bleibt roh belassen |
| |
Méglicher Ein-/Ausgang T —— —— - — — = _

2um Garten-/AuBenbereich (ggf. nutzbar

[Trepp
s 'ﬂ L

als Zugang zu den " bei — T — ==
Freiuftveranstaltungen) i " -
Getrank
Atternative: | HLe :a" 'e || Unterkellerung des Cateringbereichs
S . eergu Kiihlrdume/ Getrankelager
Bei Bedarf an weiteren Flachen |
(g9f. Lager/ Kiihlung) kann der ===
An- bzw. Neubau unterkellert | I'Getrénke
werden | lltager |
oLy
| ka1
| “a orem |
i - L _ _ 1
|aupteingang " P . .
[aupteinga Caterin [ | : ::T(l::‘larz 2 7‘ Fiktiver Veranstaltungsablauf
I & 1.3z "
\ L L | Betreten des Gebaudes iber den Haupteingang
I T - _im g

Ein-/Ausgang
(Garten

e -] T T " Pause.\ im Anbau/ Sanitaraniagen im Kellergescho:
Veranstaltungsende_Garderobe oder Aftershow-Party an der Bar
WC's / Garderobe/
Technik

Beginn der Veranstaltung_im Erdgeschoss (Gistl-Saal oder Gasthaus)

Gegenuberstellung  Ausbaustufen, Bauabschnitte,

Bauphasen

Verschiedene Mdglichkeiten zum Ausbau des Gebau-
des wurden untersucht.

1. Ausbaustufen

Im Rahmen der ersten Ausbaustufe soll eine einfache
Instandsetzung des Anwesens mit Durchflihrung der
notwendigen Reparaturen erfolgen, um den weiteren
Verfall des Baudenkmals zu stoppen. Einfachste Nut-
zungen sollten moglich sein. Ausbaustufe 2 sieht eine
qualifizierte Erhaltung und Sicherung des Anwesens
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mit Fassaden- und Innenraumsanierung entsprechend
dem Gutachten der ALS Ingenieure, Amberg vom Marz
2018 vor. Hierbei sollte das Objekt einem breiten Nut-
zungsspektrum zuganglich werden. Mit der Ausbau-
stufe 3 erfolgt die Instandsetzung des kompletten Gistl-
Anwesens mit Zuflihrung einer, auch unter betriebs-
wirtschaftlicher Betrachtungsweise, sinnvollen dauer-
haften Nutzung.

Gegebenenfalls ist ein Ausbau zunachst nur in Eigen-
leistung moglich. Diese Moglichkeit stellt im Vergleich
zu Bauabschnitten und Bauphasen eine geringere fi-
nanzielle Belastung fir die Gemeinde dar. Gdf. ist ein
stufenweiser Ausbau nicht forderfahig oder es kann
keine Sicherung des Fordersatzes erfolgen.

Voraussetzungen fiir diese Variante ist eine statische
Bearbeitung, eine Ausschreibung, ggf. eine Beauftra-
gung der Planung Uiber Stundensatze sowie eine denk-
malpflegerische Erlaubnis.

Mit dem Modell der Ausbaustufen miissen ggf. Bauteile
mehrmals ,angefasst” werden. Einzig in Ausbaustufen
zu planen, verursacht daher Mehrkosten, die besten-
falls vollstandig vermieden werden kdnnen. Dies betrifft
im Wesentlichen den Gebaudeteil des Saals.

Fir einen vertretbaren Weiterbetrieb des Wirtshauses
kdénnen Instandhaltungsmallnahmen im Rahmen eines
Ublichen Bauunterhalts zun&chst ausreichend sein. Die
Nutzungsmoglichkeit bei dieser Variante ist gering,
weshalb die Bevdlkerung keinen Mehrwert davon hat.

2. Bauabschnitte

Durch die Bildung von Bauabschnitten ware es mog-
lich, erst den Ausbau des Gistl-Saals durchzufihren.
Anschlielend daran, kann eine Instandsetzung des
Hauptgebaudes mit Gasthaus im Rahmen eines zwei-
ten Bauabschnittes erfolgen. Bei einer Trennung der
MalRnahme in zwei fir sich stehende Einheiten missen
— vor allem bei der Schnittstelle Wirtshaus und Gistl-
Saal — folgende Punkte abgestimmt und planerisch ge-
klart werden. Mdglicherweise ist eine Brandabschnitts-
bildung bei der Kommunwand zwischen dem Wirts-
haus und dem Gistl-Saal notwendig, sowie weitere, in
die jeweiligen Gebaudeteile Ubergreifende Malinah-
men. Ein Teil der Grindung des Gasthauses muss bei
der Schnittstelle mit ausgefihrt werden.

Erganzungsbauten, wie z.B. Catering-Anbau kénnen in
weiteren Bauabschnitten vorgesehen werden.

Ca. 600.000 — 800.000 € sind in Eigenleistung zu er-
bringen. Die Sicherung eines ggf. hohen Fordersatzes
kann gewahrleistet werden, zumindest fir einen Haupt-
baukdrper.

Die Voraussetzungen fur den Ausbau in Bauabschnit-
ten ist ein abgeschlossenes VgV-Verfahren, die Stel-
lung eines Forderantrags auf Basis einer abgeschlos-
senen Entwurfsplanung sowie eine denkmalschutz-
rechtliche Erlaubnis.
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Wird die Malinahme in 2 bzw. 3 Bauabschnitten durch-
gefuhrt, werden zunachst qualitative Unterschiede er-
kennbar. Interimsmafige, zeitlich befristete, gegensei-
tige Nutzungen von Wirtshaus bzw. Saal sind aber wei-
terhin moglich. Eine Moglichkeit stellt der gleichzeitige
Ausbau von BA 1 und BA X dar, um den Saal von Be-
ginn an vollstandig nutzen zu kénnen. Weitere Proviso-
rien waren demnach nicht erforderlich.

3. Bauphasen

In Bauphase 1 ist eine zwingend notwendige Stabilisie-
rung des Dachgebalks Uber dem Gistl-Saal vorgese-
hen. Diese MaRnahme stellt bereits eine qualifizierte
Instandsetzung im Rahmen des 1. Bauabschnitts dar.
StabilisierungsmaRnahmen zur Griindung kdnnen in
einer zweiten Bauphase vorgenommen werden. Durch
den Einbau eines Kellervolumens, der zugleich zur
Nachgrindung herangezogen wird, kann bereits eine
ohnehin sinnvolle Erweiterung umgesetzt werden. Al-
ternativ ware der Einbau einer sog. ,Stempelplatte”
moglich. Die Flachen der Unterkellerung mussten hier
in einem Anbau untergebracht werden. Weitere Bau-
phasen sind nach Erfordernis und vor allem Dringlich-
keit auszufiihren.

Je nach Bauphase mussen die Malkhahmen vorab in
Eigenleistung erbracht werden. Dieser Weg ist ggf.
nicht forderschadlich, wenn die Zielplanung durch die
Malnahmen nicht gefahrdet wird.

Voraussetzend ist ein VgV-Verfahren, ggf. in Form von
Unbedenklichkeitsbescheinigungen, die Sicherung der
Forderung bzw. von Foérdersatzen, sowie eine klare
Zielplanung. Eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
ist erforderlich.

Legt man Bauphasen zugrunde, sind Maflnahmen, un-
abhangig vom Ausbaustand (Ausbaustufen), wie auch
von Ortlichkeit oder Lage, nicht von Belang. Zum Teil
kénnen Bereiche bereits den endgultigen Ausbaustand
erreichen, zum Teil wird lediglich dafir Sorge getragen,
die Gebadudesicherheit bzw. den Betrieb aufrecht zu er-
halten. Wichtig ist jedoch, dass eine abgestimmte Ziel-
planung vorliegt. Durch den Ausbau in Bauphasen ent-
steht jedoch eine lange Bauzeit, ohne das Gebaude
vollstdndig und uneingeschrankt nutzen zu kdénnen
(Dauerbaustelle).

Fazit

Das Heranziehen von Ausbaustufen wirde fir die Ge-
meinde keine ersichtlichen Vorteile mit sich bringen, da
hier ggf. Mehrkosten durch z.B. mehrfache Baustellen-
einrichtung entstehen, die vermieden werden kdénnen.
Den Ausbau klar in Bauphasen zu trennen, gestaltet
sich ebenso schwierig, da es an manchen Stellen zu
Schnittstellen kommt, z.B. bei Grindungsmalinahmen
im Wirtshaus- und Saalbereich, die bestenfalls gleich-
zeitig ausgefihrt werden sollten. Eine Mischung aus
Bauabschnitten und Bauphasen stellt daher im Hinblick
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auf den Ausbau des gesamten Gebaudes die geeig-
netste Lésung dar.

Ausbaustufen

Ausbaustufe 1

Einfache Instandhaltung des Anwesens mit Durchfiihrung der notwendigen
Reparaturen, um den weiteren Verfall des Baudenkmals zu stoppen.
Einfachste Nutzungen sollen méglich sein.

Ausbaustufe 2
Qualifizierte Erhaltung und Sicherung des Anwesens mit Fassaden- und
Innenraumsanierung entsprechend dem Gutachten der ALS Ingenieure,
Amberg vom Mérz 2018. Hierbei sollte das Objekt einem breiten
Nutzungsspekirum zuganglich werden.

Ausbaustufe 3

Instandsetzung des kompletten Gistl-Anwesens mit Zufiihrung einer, auch
unter betriebswirtschaftlicher Betrachtungswesise, sinnvollen dauerhaften
Nutzung

Ausbaustufe 3

_Ggf. zunéchst nur in Eigenleistung méglich
_Geringe finanzielle Belastung fir die Gemeinde
Ggf. nicht forderfahig

_Noch keine Sicherung eines Férdersatzes

Voraussetzungen

_Statische Bearbeitung, Ausschreibung
_Ggf. Beauftragung der Planung tiber Stundenséitze
_Denkmalpflegerische Erlaubnis erforderiich

Fazit

Mit dem Modell der Ausbaustufen miissen ggf. Bauteile mehrmals
"angefasst" werden. Einzig in Ausbaustufen zu planen, verursacht daher
Mehrkosten, die bestenfalls vollstandig vermieden werden kénnten. Dies
betrifft im Wesentlichen den Gebaudeteil des Saals.

Fir einen vertretbaren Weiterbetrieb des Wirtshauses kénnen
InstandhaltungsmaBnahmen im Rahmen eines tiblichen Bauunterhalts
zunachst ausreichend sein. Die Nutzungsmdglichkeit bei dieser Variante ist
gering, dadurch hat die Bevélkerung keinen Mehrwert

FUNKTIONALE MIACHBARKEIT VI
GEGENUBERSTELLUNG AUSBAUSTUFEN | BAUABSGHNITTE | BAUPHASEN

Bauabschnitte

Bauabschnitt 1
Ausbau des Gistl-Saal

Bauabschnitt 2
Ausbau des Hauptgebaudes mit Gasthaus

Bei einer Trennung der MaBnahme in zwei fiir sich stehende Bauabschnitte
miissen - vor allem bei der Schnittstelle Wirtshaus und Gistl-Saal - folgende
Punkte abgestimmt und planerisch geklért sein:

_Maéglicherweise Brandabschnittsbildung bei Kommunwand Wirtshaus - Saal

Weitere, in die jeweiligen Gebaudetele Ubergreifende, MaBnahmen

ZTeil der Griindung des Gasthauses muss bei der Schnittstelle mit ausgefiihrt
werden

Bauabschnitt X (bzw. BAT oder BA2 zuordnen)
Ergénzungsbauten

_Ca. 600.000 - 800.000 € in Eigenleistung
_Sicherung des Fordersatzes (ggf. hoch?), zumindest flr einen
Hauptbaukdrper

Voraussetzungen

_Abgeschlossene VgV-Verfahren

ZStellen eines Férderantrags auf Basis einer abgeschiossenen
Entwurfsplanung

_Denkmalpflegerische Erlaubnis erforderiich

Fazit

Wird die MaBnahme in 2 bzw. 3 Bauabschnitten durchgefihrt, werden
zunéichst die qualitativen Unterschiede erkennbar. InterimsmaBige, zeitich
befristete, gegenseitige Nutzungen von Wirtshaus bzw. Saal sind aber
weiterhin méglich. Eine Maglichkeit stellt der gleichzeitige Ausbau von BA 1
und BA X dar, um den Saal von Beginn an vollsténdig nutzen zu kénnen.
Wetere Provisorien wéren demnach nicht erforderlich.

Bauphasen

Bauphase 1
Stabilisierung des Dachgebilks tiber dem Gistl-Saal

Diese MaBnahme stellt bereits eine qualfizierte Instandsetzung im Rahmen
des 1. Bauabschnitts dar.

Bauphase 2

StabilisierungsmaBnahmen zur Griindung

Durch den Einbau eines Kellervolumens, der zugleich zur Nachgriindung

herangezogen wird, kann bereits eine ohnehin sinnvolle Erweiterung
umgesetzt werden

Weitere Bauphasen nach Erfordernis bzw. Bedarf und vor allem Dringlichkeit.

_Je nach Phase vorab in Eigenleistung
Ggf. nicht forderschidiich, wenn die Zielplanung durch die MaBnahmen
nicht gefahrdet wird

Voraussetzungen

_VgV-Verfahren, ggf. in Form von Unbedenkiichkeitsbescheinigungen
ZSicherung der Forderung bzw. von Fordersatzen

_Klare Zielplanung

_Denkmalpflegerische Erlaubnis erforderlich

Fazit
Legt man Bauphasen zugrunde sind MaBnahmen, unabhéingig vom
Ausbaustand (Ausbaustufen), wie auch von Ortiichkeit oder Lage, nicht von
Belang. Zum Teil kénnen Bereiche bereits den endgiittigen Ausbaustand
erreichen, zum Tel wird lediglich dafr Sorge getragen, die
Gebaudesicherheit bzw. den Betrieb aufrecht zu erhalten. Wichtig st jedoch,
dass eine abgestimmte Zielplanung vorliegt. Durch den Ausbau in
Bauphasen entsteht jedoch eine lange Bauzeit, ohne das Gebzude
vollstandig und uneingeschrénkt nutzen zu kinnen (Dauerbaustelle).

5. Wirtschaftliche Machbarkeit

Die Umsetzung des Projektes ist abhangig von der wirt-
schaftlichen Machbarkeit, daher wurde diese Thematik
nachfolgend als separater Abschnitt dargestellit.

5.1. Fiktives Veranstaltungsprogramm Frau-

enau

Potentielle Nutzer

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden von dem
Biro APA Gesprache und Interviews mit potentiellen
Nutzern gefiihrt.

Herr Dr. Leibl, Leiter des Nationalparks Bayerischer
Wald, hat im Zuge eines Gesprachs mit dem Biro APA
zugesichert, dass durchaus Interesse besteht, den
Saal fiir die Zwecke des Nationalparks zu nutzen. Ver-
anstaltungen, wie z.B. Kongresse, Fachtagungen bzw.
Groldveranstaltungen jeglicher Art kdnnten im Gistl-
Saal stattfinden. Nahere Angaben Uber die Anzahl von
Veranstaltungen kénnen z.Z. nicht gemacht werden,
man freue sich aber Uber das ,neue” Angebot.

Die Machbarkeitsstudie wurde durch Herrn Roland

Pongratz, dem Kulturbeauftragten des Landkreises
Regen, extern betreut. Eine Doppelbelegung sollte
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nicht ausgeschlossen sein, eine Trennung des Wirts-
hauses und des Saals ware von Vorteil. Moglicher-
weise konnte man das Gasthaus und den Kultursalon
Jsidor® in das Konzept miteinbinden. Veranstaltungen
waren durch regional tatige Agenturen und o&rtlicher
Vereine denkbar. AuRerdem sollte ein offizieller ,Kim-
merer” miteingebunden werden, der auch Erfahrungen
mit der Haustechnik hat und Ubergaben an Veranstal-
ter Gbernehmen kann. Ein Backstagebereich sollte ggf.
mit einer Toilettenanlage fur die Kinstler vorgesehen
sein. Bezlglich des Themas Kunst am Bau sollte die
ortliche Glasszene bedacht und ggf. eingebunden wer-
den. Eine festinstallierte Beschallungs- und Lichttech-
nik sollte im Saal vorgesehen werden.

Der Veranstalter Herr Till Hofmann spricht grof3es Inte-
resse fir den Saal aus. Er denkt hier an ein Kulturkon-
zept fir den Bayerischen Wald. Eine Idee ware die
Griindung einer Theatergruppe mit einer dauerhaften
Auffihrung bekannter Stlcke.

Solange das Konzept vielseitig und ,kultig“ ist, legen
potenzielle Besucher auch weitere Fahrten zurtick und
man erreicht eine gréRere Reichweite, so Herr Alex
Poth, ein weiterer Veranstalter.

In der angrenzenden Gaststatte ist das Einkehren vor
bzw. nach und wahrend der Veranstaltungen mdglich.
Durch die Kleinkunstbihne im Gasthaus waren zwei
parallel laufende Veranstaltungen mdglich. Ein Refe-
renzobjekt hierfur ist der Schlachthof in Miinchen. Ein
Ansprechpartner/ Hausmeister ist daflr notwendig.

Diverse Veranstaltungsformate im Rahmen der EURE-
GIO im Gistl-Saal sind laut Herrn Sammer, Geschéafts-
fuhrer der EUREGIO und Frau Biskup, stellvertretende
Geschaftsfuhrerin der EUREGIO denkbar.

Neben Ausstellungen, Jugendbildung, Seminaren und
Veranstaltungen des Vereins Bild-Werk Frauenau e.V.
wére eine Einbindung des Nachbarlandes Osterreich
denkbar. Ein professionelles Veranstaltungsmanage-
ment ist wichtig. Es ist geplant hierfir Ubernachtung,
Konferenzen und Tagung anzubieten. Der Verein Bild-
Werk Frauenau e.V. (Verein fur Bildungs- und Kultur-
arbeit) kénnte z.B. durch (Kunst-) Veranstaltungen,
Ausstellungen, Workshops, Seminare und Vortrage ei-
nen guten Beitrag leisten.

Wichtig fur den Erfolg des Gistl-Saals ist ein professio-
nelles Veranstaltungsmanagement ,aus einer Hand".
Der Péachter/ Betreiber des Wirtshauses ist zugleich
auch Ansprechpartner bei Veranstaltungen und kim-
mert sich um ein ganzjahriges Programm. Kleinveran-
staltungen, die durch Vereine ausgefiihrt werden, sind
unerheblich.

37



Machbarkeitsstudie Gistl

Frauenau

Fiktives Veranstaltungsprogramm

Nicht alle Veranstaltungen, die bisher in der Gemeinde
Frauenau stattgefunden haben, kdnnen bzw. sollen in
den Gistl-Saal bzw. in das Wirtshaus verlegt werden.
Anbieten wiirde sich dieser aber fiir das Folgende:

Kulturelle Veranstaltungen
Musikkonzerte, Theaterauffiihrungen, Tanzveran-
staltungen, EUREGIO, Fernsehveranstaltungen

Vereine
Feste, Faschingsballe, Jubilden, Adventsmarkte

Kunst
Kunst-Kino, Ausstellungen, Akademie

Externe Betriebe
Betriebsfeiern, Modeschauen, Jubilden, Auto-Aus-
stellungen

Wirtshaus
Kleinkunstbiihne, Wirtshausabende, Vereinsfeste

Private Veranstaltungen
Hochzeiten, Geburtstagsfeiern

P i Nutzer

Herr Dr. Leibl (Nationalpark Bayerischer Wald)
Nutzung des Saals fiir Kongresse, Fachtagungen bzw. GroBveranstaltungen jeglicher Art
Es besteht durchaus Interesse, den Saal fiir die Zwecke des Nationalparks zu nutzen
Nahere Angaben Giber die Anzahl von Veranstaltungen kénnen z.Z. nicht gemacht werden

Man freut sich aber (ber das "neue” Angebot.

Herr Roland Pongratz (Kulturbeauftragter Lkr. Regen)

Trennung Wirtshaus & Saal: Doppelbelegung nicht ausgeschlossen, Gasthaus und Kuitursalon *Isidor” ggf. verbinden
Veranstaltungen durch regional tétige Agenturen und drtliche Vereine (Fasching, Konzerte, ..) denkbar
Offizieller "Kiimmerer* notwendig, der sich mit Haustechnik auskennt, Ubergaben vornimmt, etc.
Backstagebereich (+ Toilettenanlagen) fiir Kiinstler vorsehen

Kunst am Bau: Glasszene bedenken

Festinstallierte Beschallungs- und Lichttechnik im Saal vorsehen

Herr Till Hofmann (Veranstalter)
GroBes Interesse fiir den Saal, man denkt an ein Kulturkonzept fiir den Bayerischen Wald

Idee: Griindung einer Theatergruppe, mit dauerhaften Auffiihrungen bekannter Stiicke

Herr Alex Poth (Veranstalter)
Solange das Konzept vielseitig und "kultig" ist, legen potentielle Besucher auch weitere Fahrten zuriick (gréBere Reichweite)
Angrenzende Gaststétte: Einkehren vor bzw. nach Veranstaltungen mdglich, Bewirtschaftung wahrend Veranstaltungen

Durch d\e) Kleinkunstbthne im Gasthaus waren zwei parallel laufende Veranstaltungen maglich (Referenz: Schiachthof
inchen)

Ein Ansprechpartner/ Hausmeister ist bei Veranstaltungen notwendig

Herr Sammer/ Frau Biskup (EUREGIO)
Diverse Veranstaltungsformate im Gistl-Saal sind denkbar: Bild-Werk, Seminare, Jugendbildung, Ausstellungen

Ein professionelle gsmanagement ist wichtig

Einbindung von Osterreich st auch méglich. Es ist geplant hierfir Ubernachtung, Konferenz und Tagung anzubieten

Bild-Werk e.V. (Verein fiir Bildungs- und Kulturarbeit)
Einbindung des Vereins durch z.B. (Kunst-)Veranstattungen, Ausstellungen, Workshops, Seminare, Vortrége,

Fazit

Wichtig fir den Erfolg des Gistl-Saals ist ein professionelles Veranstaltungsr "aus einer Hand". Der Pachter/
Betreiber des Wirtshauses ist zugleich auch Ansprechpartner bei Veranstaltungen und kimmert sich um ein
ganzjhriges Veranstaltungsprogramm. Kleinveranstaltungen, die durch Vereine ausgefuhrt werden, fallen nicht ins
Gewicht.

WIRTSCHAFTLICHE MACHBARKEIT |
FIKTVES VERANSTALTUNGSPROGRAMM FRAUENAU

Fiktives Veranstaltungsprogramm

Vereine
Kultur Feste
_ Musikkonzerte _ Faschingsballe
_ Theaterauffiihrungen Jubilaen
_ Tanzveranstaltungen _ Adventsmirkte
_ Euregio -

_ Fernsehveranstaltungen

Externe Betriebe
_ Betriebsfeiern

_ Modeschauen
_ Jubllden
Kunst _ Auto-Ausstellungen
_ Kunst-Kino
_ Ausstellungen
_ Akademie

Private Veranstaltungen

_ Hochzeiten
_ Geburtstage
Wirtshaus
_ Kleinkunstbiihne
_ Wirtshausabende

_ Vereinsfeste

5.2. Besucherzahlen — Standort, Einzugsbereiche,

Potenziale

Die im Rahmen der Machbarkeitsstudie erforderlichen

Analysen fur den Standort

,Gistl” in Frauenau
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beschrénken sich in diesem Abschnitt auf die mogli-
chen Potenziale an Besuchern. Die sonstigen stadt-
und regionalplanerischen Belange werden in anderen
Abschnitten der Arbeit behandelt oder sind bereits in
den bisherigen Ausarbeitungen zu Frauenau beinhal-
tet.

Als Basisanalysen sind hierbei im Wesentlichen Markt-
analysen, Nutzungskonzepte und Wirtschaftlichkeits-
berechnungen zu erstellen. Sie sind Entscheidungsele-
mente, auf deren Grundlage eine Fortsetzung Uber das
Projekt getroffen werden sollte. Auf die wesentlichen
Aussagen, wie

- geografische Lage,

- Einzugsbereiche und Distanz zu Kommunen
der Region,

- Zentralortlichkeit,

- Anbindungen,

- Wirtschaftsdaten,

- sozialdemografische Struktur

wird auf das ISEK der Gemeinde Frauenau hingewie-
sen. Dies gilt auch fir die stadtebaulichen Ziele der
Kommune.

Es wird im Folgenden der Versuch unternommen,
stichpunktartig einige Aspekte des Kulturmarketings zu
beleuchten, die fiir die Entwicklung und den Betrieb
des sanierten Gistl-Saals von Bedeutung sind.

Die Bestimmung kultureller Bediirfnisse gilt als schwie-
rig, und dies kann nur durch eine Vielzahl von Angebo-
ten befriedigt werden. Grundsatzlich stehen Kulturein-
richtungen vor dem Problem, sich gegen andere For-
men aus der Freizeitkultur zu behaupten.

Wie bereits an anderer Stelle ausgesagt, ist hier die
Qualitat des angebotenen Produkts von groter Wich-
tigkeit. Erste Schritte hierbei waren:

- Besucheranalyse (Einheimische, Touristen,
sonstige Besucher),

- Definition von Zielgruppen,

- Definition von RaumgréRen, bendtigte Flachen
pro Gast,

- thematische Ausrichtung.

Daneben muss spateren Betreibern klar sein, dass der
Wirkungsradius des Angebots liberwiegend auf ein ge-
ografisches Gebiet (Region) beschrankt ist, und daher
die kulturelle Bedurfnisbefriedung in der Region zu leis-
ten ist.

Ein weiterer Aspekt bei der Zielentwicklung des Ange-
bots sind die spater folgenden Konkurrenzanalysen. Es
gilt dabei herauszufinden, wer als potenzieller Konkur-
rent in Frage kommt und mit welchen Strategien und
Zielen gearbeitet wird. Aus dieser Kenntnis sollte ein
Angebotsprofil erarbeitet werden, das zu einem Kon-
kurrenzvorteil fihrt.
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Die vorliegende Machbarkeitsstudie befasst sich im
Wesentlichen mit baulichen und wirtschaftlichen Fra-
gestellungen. Es wiirde an dieser Stelle zu weit fiihren,
vertiefende Betrachtungen ber den Betrieb des Gistl-
Saals zu flhren. Die Exkurse in diesem Bereich dienen
lediglich dazu, die regionalen Potenziale zu beschrei-
ben, etwaige konkurrierende Einrichtungen aufzuzei-
gen und somit Besucherpotenziale fir den Gistl-Saal
zu ermitteln.

Empirisch belegbare Zahlen Uber vergleichbare Kultur-
einrichtungen sind nicht vorhanden. Eine vertiefende
Recherche bei Statistischem Landesamt, Staatsminis-
terium fir Wissenschaft und Kunst, vergleichbaren Ein-
richtungen oder in der einschlagigen Literatur flihrte zu
keinem Ergebnis. Es wird mittels Naherungsrechnun-
gen aus sonstigen Freizeiteinrichtungen und durch
eine Vielzahl von personlichen Gesprachen mit Veran-
staltern der Versuch unternommen, die Besucherzah-
len zu prognostizieren.

Wie aus den Einzugsbereichen zu sehen ist, wird der
Schwerpunkt der Besucher aus den beiden Landkrei-
sen Regen und Freyung-Grafenau erwartet.

Die Zielgruppe wird anhand von vier Kategorien be-
trachtet und zwar vom Kernort Frauenau und danach
im Radius von 10, 20 und 30 km.

Die Einschatzung fast aller interviewten Fachleute
ergab jedoch, dass bei einer attraktiven Programmge-
staltung auch auBerhalb dieser Radien grofere Besu-
cherzahlen generiert werden kénnen.

Eine wichtige Zielgruppe stellen in der touristisch ge-
pragten Region des Bayerischen Waldes die Ferien-
gaste dar. Auch hierzu wurden Besucherzahlen prog-
nostiziert. Als Grundlage fur die Prognose wurden die
Einschatzungen von Veranstaltern, kommunalen Ver-
tretern und sonstigen Personen abgefragt sowie statis-
tische Vergleiche angefuhrt.

Angefragt wurden:

Veranstalter:

Roland Pongratz; Management Volksmusikakademie
Freyung und Kulturmanager Landkreis Regen
Thomas E. Bauer; Sanger und Konzertveranstalter
Till Hofmann; Kulturveranstalter

Alex Poth; Musiker und Veranstalter

Karin Friedl; Veranstaltungsbiro Stadt Grafenau
Rosemarie Weber; Vorsitzende Europaische Wochen
Alexandra von Poschinger; Kultur- und Eventmanage-
ment

Kommune Frauenau; Auswertung Veranstaltungska-
lender

Johannes Haslinger, Kulturveranstalter

Tobias Girl, Christian Schwarz, Michael Pelikan, Jo
Wagner;

regionale Veranstalter
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Bayerisches Staatsministerium fir Wissenschaft und
Kunst

Statistisches Landesamt Bayern

Bezirk von Niederbayern

APA Grafenau; Biirgerbeteiligung mittels Fragebo-
genaktion /

Internet

Ohne im Einzelnen auf die geplanten Veranstaltungen
einzugehen, waren samtliche Befragten davon tber-
zeugt, dass der ,einmalige” Gistl-Saal aufgrund seiner
Historie als auf’ergewodhnlicher Veranstaltungsort im
Bayerischen Wald durchaus das Potenzial hat, bei ei-
nem ansprechenden Programm fiir ausgewahlte Ziel-
gruppen 400-500 Personen pro Veranstaltung zu ge-
nerieren.

Zitate:

,Das Niveau der Kiinstler ist ausschlaggebend fir die
Fahrzeit, die in Kauf genommen wird“ oder ,Qualitat
alleine ist wichtig — Fahrzeit marginal” oder ,Aus-
schlaggebend sind sehr oft die Location und die Qua-
litdt der Auffihrung®.

Zahlreiche Veranstalter der Region bestatigen diese
Aussagen. Es besteht nach wie vor im I&andlich ge-
pragten Raum des Bayerischen Waldes ein hoher Be-
darf an kultureller Unterhaltung und Inspiration.

Frauenau

Abbildung 2 Besucherzahlen nach Einzugsbereichen
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Besucherzahlen / einheimische Bevolkerung (Anlage)

1. Gemeinde Frauenau

ca. 2.700 EW * 0,5/ Jahr 1.350 Personen
2. 15-Minuten-Bereich (10 km)

ca. 17.000 EW * 0,1 / Jahr 1.700 Personen
3. 30-Minuten-Bereich (20 km)

ca. 46.000 € * 0,02 / Jahr 920 Personen
4. Aufierhalb 30-Minuten-Bereich (Angrenzung)

ca. 150.000 EW pauschal 1.200 Personen

Gesamt 5.170 Personen

Besucherzahlen / Feriengéaste (Anlage)

1. Gemeinde Frauenau

ca. 22.500 Ankinfte * 0,1 / Jahr 2.250 Personen
2. Region Bayerischer Wald

(Landkreise Regen, Freyung-Grafenau)

ca. 465.000 Ankiinfte * 0,01 / Jahr 4.650 Personen
3. Uberregionale Besucher auferhalb der Region pauschal 1.000 Personen

Gesamt 7.900 Personen

Besucherzahlen / 1 GroRveranstaltung pro Jahr (Anlage)

Rockkonzert
2 Tage a 600 Besucher 1.200 Personen

Nach Besucherradien

Zusammenstellung (einheimische Besucher, Feriengaste, GroRveranstaltungen kommerziell)

1. Besucherzahlen / einheimische Bevolkerung 5.170 Personen
2. Besucherzahlen / Feriengaste 7.900 Personen
3. Besucherzahlen / GroRveranstaltung 1.200 Personen
Gesamt 14.270 Personen

400

= 35 Veranstaltungen mit
400 Personen

Nach Regionalfaktor

Landkreis Regen 77.410 Personen

Landkreis Freyung-Grafenau 78.291 Personen
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Gesamt 155.701 Personen
* 0,16

15.570 Personen

: 400

= 39 Veranstaltungen mit 400

Personen

Abschlag ca. 10 %

Mittelwert 35 GroRveranstaltungen mit 400
Personen

Die Hochrechnung aufgrund der Gesprache mit Veranstaltern, Behorden, Verbanden und Unterneh-
mern ergab 35 Veranstaltungen mit Gberregionaler Bedeutung.

Uberregionale Veranstaltungen

Gesprache mit Veranstaltern, Behorden, Verbanden, Unternehmern
Veranstaltungen — Gistl-Saal (volle Saalmiete)

Thomas E. Bauer

Till Hofmann

Nationalpark (Dr. Leibl)

Euregio (Herr Sammer, Frau Biskup)
Verbande / Unternehmer
Kulturveranstaltung (iberregional)
-- Musik

-- Kabarett

-- Klassik

-- Theater

Hochzeiten

Europaische Wochen (Frau Weber)
Markte

-- Flohmarkt

-- Glasmarkt

Rockbands (Johannes Haslinger)
Grolveranstaltungen von Pachter
-- Starkbierfest

-- Volksmusikfest

-- Volkstheater

= BADNNNDN NN-=2WN

NN DN

NN N

Gesamt: 35 Veranstaltungen

Regionale Veranstaltungen

Veranstaltungsvorschau 2020 (Stand: 23.01.2020) — Anlage
(Balle, Konzerte, Vereine)

28 Veranstaltungen (bisher Blrgerhalle, Haus St. Hermann, Glasmuseum)
13 Konzerte (bisher Gistl-Wirtshaus)
41 Regionalveranstaltungen
davon im Gistl-Saal: 250 Besucher * 30 = 7.500 Besucher jahrlich im ,,Gistl

(kleinere Veranstaltungen in vorhandenen Raumlichkeiten)

Zusammenstellung

Groldveranstaltungen kommerziell
35 VA * 400 Besucher 14.000 Besucher

% Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, Kultur- und Kreativwirtschaft: https://www.kultur-kreativ-wirtschaft.de/
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Ortliche Vereine
30 VA * 250 Besucher

Gesamt

7.500 Besucher

21.500 Besucher jahrlich

5.3. Konkurrenzanalysen

Im Bereich der Produktion oder im Handel sind Bran-
chen dadurch charakterisiert, dass Produkte herge-
stellt werden, die einander ersetzen konnen.” Dies gilt
fur kulturelle Angebote eher nicht. Das Angebot an Kul-
turellem ist in hohem MalRe differenziert und findet
durchaus auch Interesse Uber die Region hinaus. Dazu
kommt, dass kulturelle Angebote Uberwiegend in der
Freizeit angeboten werden und dadurch auch eine
Konkurrenz mit anderen Freizeitangeboten entsteht.

Konkurrierende Anbieter fur den Gistl-Saal sind uber-
wiegend in den Radien von 10 bis 20 km Luftlinie von
Bedeutung. Weiter entfernte Orte werden bei einheimi-
schen Besuchern nur in geringem Mal3e berticksichtigt.
Dies gilt nicht fir touristische Besucher, die in der Re-
gel bereit sind, langere Anfahrtszeiten in Kauf zu neh-
men.

Als wesentliche Konkurrenten sind fir den Gistl-Saal
die Stadthalle Deggendorf (20 km) sowie kleinere Sale
in Bodenmais, Viechtach und Bayerisch Eisenstein (10
km) zu betrachten. Ziel der Angebote in Frauenau
muss es daher sein, ein Angebot zu entwickeln, das
sich in Qualitat und Zielgruppenbedirfnissen von der
Konkurrenz ansetzen kann. Weiter ist zu erwahnen,
dass die Stadte Zwiesel und Regen zusammen als Mit-
telzentrum gelten, jedoch keiner dieser beiden Orte ei-
nen vorhandenen Veranstaltungssaal hat.

Die Standorte Straubing, Passau oder Regensburg
sind aufgrund ihrer Entfernung und eines nicht ver-
gleichbaren Angebotes nicht in der spater folgenden
Konkurrenzanalyse behandelt.

Bei der vorliegenden Untersuchung wirden weiterge-
hende Marktanalysen zu kinstlerischen und wirtschaft-
lichen Betrachtungen zu weit fihren. Es geht an dieser
Stelle im Wesentlichen darum, welche Potenziale an
Besuchern in der Region vorhanden sind.

7 Hannemann, Munkwitz: Grundlagen der Umfeld- und Wettbewerbsanalyse im Kulturmarketing. Studienbrief 2-080-0211. S. 23-

32.
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Abbildung 3 Konkurrenzanalyse

5.4. Wirtschaftlichkeitsberechnung — Veranstaltungen und Betriebskosten

1. Berechnungsgrundlagen

Die Berechnung der Betriebskosten ist bei einer Veranstaltungshalle von einer Vielzahl von Indikatoren
wie:

- Raumgrofien

- Raumhodhen

- betriebstechnischen Einbauten
- Bauwerkskonstruktionen

- Anzahl der Veranstaltungen

und einer Reihe weiterer Faktoren abhangig, die zum derzeitigen Stand des Projekts noch nicht ab-
schlieRend zu klaren sind.

Als Grundlage flr die nachfolgenden Berechnungen wurden folgende Eckwerte in modifizierter Form
verwendet:

- Vergleichsrechnung mit regionalen Anbietern

- Vergleichsrechnung mit Uberregionalen Anbietern
- Vergleichsberechnungen Ing.-Biro HLS — ELT

- Betriebskostenspiegel Deutschland 2019 / 2020

- Internetrecherchen.

Zudem wurde bei den mdglichen Erldsen eine groRere Zahl von regionalen und Uberregionalen Veran-
staltungshallen auf ihre Mietstruktur und die anfallenden Nebenkosten untersucht. Die von den Planern
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vorgeschlagenen Mieten und Nebenkostenpauschalen liegen bei etwaigen ErmaRigungen oder Befrei-
ungen im Ermessen der Gemeinde Frauenau.

Grundlage fiir die Prognose der Anzahl von Veranstaltungen waren Gesprache mit Kiinstlern, Veran-
staltern, Verbanden und Organisatoren, die Bedarf am ,Gistl“ anmeldeten. Dabei wurde vielfach das
einzigartige Ambiente des Saales von den potenziellen Nutzern betont. Zudem wurden die 6rtlichen
Vereine, Kiinstler und Organisationen in die weiteren Nutzungsméglichkeiten eingebunden und (ber
maogliche Veranstaltungen befragt.

2. Flachen — Saal und Hauptgebaude

Saal + Bihne 461 m?
Neubauten (Siiden Garten, Funktionsgebaude)

Catering / sanitare Anlagen / Depot, 2 Stockwerke 250 m?
Eingangsgebaude 100 m?
gesamt: 811 m?
gerundet: 810 m?

3. Berechnung Betriebskosten (Saal + Neubauten — ohne Keller)

Betriebskostenarten:

Grundsteuer, Wasser inkl. Abwasser, Heizung inkl. Warmwasser, Strom, Aufzug, Stralenreinigung,
Miullbeseitigung, Gebaudereinigung, Gartenpflege, Schornsteinreinigung, Versicherung, Hauswart, An-
tenne/Kabel, Sonstiges

Kosten nach Betriebskostenspiegel Regionalfaktor

Bayern: 290€/m?
Zuschlag Strom: 0,50 €/ m?
gesamt: 3,40€/m?

810 m? x 3,40 € / m? = 2.754,00 € / Monat x 12 Monate = 33.048,00 € / Jahr (Betriebskosten)
Gerundet: 33.000,00 € / Jahr (Betriebskosten)

Alternative Berechnung mit Keller

Nutzflachen

Saal + Bihne 411 m?
Anbau Nord 71 m?
Anbau Sid 128 m?
Keller (mit Orchestergraben) 302 m?
Gesamt: 912 m?

912 m? x 3,40 € / m? = 3.100,00 € / Monat x 12 Monate = 37.209,00 € / Jahr (Betriebskosten)
Gerundet: 37.000,00 € / Jahr (Betriebskosten)

Zuschlag Strom + Heizung fiir den Saal (bei 82 Veranstaltungen pro Jahr)

Inwieweit Zuschlage fir Strom / Heizung / Reinigung bei den einzelnen Veranstaltungen zusatzlich er-
hoben werden, liegt im Ermessen der Gemeinde Frauenau. Die Pauschalen belaufen sich bei vergleich-
baren Hallen auf ca. 80,00 € - 100,00 € /Tag. Zur Berechnung wurde der Mittelwert von 90,00 € /Tag
verwendet.

65 Veranstaltungen x 90,00 € / Tag = 5.850,00 €

Diese Kosten werden durch Umlegung auf die Veranstalter ausgeglichen (entspricht den regionalen
Kosten flr vergleichbare Sale).
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5.5. Veranstaltungen und Ertrage

Pro Jahr finden im Gistl-Saal 35 gewerbsmaRige sowie 30 regionale Veranstaltungen von Vereinen und
Verbanden in Frauenau statt. Zuziiglich zwei ertragloser Events ergibt sich eine Gesamtsumme von 65

Veranstaltungen pro Jahr.

Erlose

Nettomiete gewerbsmaRige Veranstaltungen, 500,00 € ohne Nebenkosten

35 x 500,00 € = 17.500,00 €

Nettomiete aus Ortlichen und regionalen Veranstaltungen: 250,00 € ohne Nebenkosten

30 x 250,00 € = 7.500,00 €
Nettomiete gesamt jahrlich:

17.500,00 € + 7.500,00 € = 25.000,00 €

5.6. Zusammenfassung (Saal)

Aus den jahrlichen Betriebskosten von ca. 33.000,00 €
(bei Nutzflachen von 810 m?), abzgl. der Mieten der
prognostizierten Veranstaltungen, ergibt sich ein Minus
von ca. 8.000,00€.

Eine Alternativberechnung des Entwurfs mit Unterkel-
lerung ergibt bei einer Nutzflache von 912 m? jahrliche
Betriebskosten von ca. 37.000,00 € und somit ein Mi-
nus von ca. 12.000,00 €.

In Anlage beigefiigt sind die Mietpreise vergleichbarer
Veranstaltungshallen aus der Region. Zur Ermittlung
der Mietpreise wurden auch Internetrecherchen von
Hallen aus Osterreich und anderen Regionen Deutsch-
lands durchgefiihrt. Die Grundmieten und Nebenkos-
ten liegen dabei zum Teil erheblich Uber den angesetz-
ten Kosten.

Zu den Betriebskosten ware noch anzumerken, dass
eine Reduzierung der Kosten mdglich ware, wenn die
allgemeine Gebaudereinigung (ohne Veranstaltun-
gen), die Gartenpflege sowie die Hausmeisterarbeiten
von den Pachtern des Gasthauses tUbernommen wir-
den. Dies wiirde die Betriebskosten um ca. 0,60 € auf
2,80 € / m? und Monat reduzieren.

5.7. Ergebnisse Biiro Leidel & Partner

Das Buro Leidel & Partner (Wirtschaftsprifer, Steuer-
berater und Rechtsbeistand) aus Regen, wurde zur Un-
terstiitzung bei den Wirtschaftlichkeitsberechnungen
herangezogen. Drei mdgliche Betreibermodelle wur-
den fir den Gistl-Komplex entwickelt:

1. Gesamtverpachtung beider Gebaudeteile (Wirts-
haus und Saal) an einen Unternehmer
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Dem Pachter stehen alle Einnahmen aus dem Gistl-
Anwesen zu, soweit diese nicht vertraglich anderweitig
vereinbart werden. Dies sind insbesondere Einnahmen
aus:

- der Saalvermietung

- aus dem Getrankeverkauf bei den Veranstaltungen

- aus dem Betrieb des Gistl-Wirtshauses

- aus Veranstaltungen im Gistl-Wirtshaus

- aus der Vermietung der Wohnungen oder  Ge-
werbeflachen im OG.

Der Pachter muss fir die gesamten laufenden Kosten
des Anwesens mit Ausnahme gréRerer Erhaltungsauf-
wendungen, Versicherungen und o&ffentlicher Lasten
aufkommen. Der Pachter tragt samtliche mit dem Be-
trieb des Gistl-Komplexes anfallenden Kosten (Perso-
nal, Werbung, Service, Reinigung, etc.). Die Gemeinde
erhalt die Pacht fir den Gesamtkomplex, ggf. gekop-
pelt mit einer Erfolgskomponente und tragt den Kapi-
taldienst aus dem Eigenanteil der Investition, die Erhal-
tungsaufwendungen, Versicherungen und die offentli-
chen Lasten.

Bei diesem Betreibermodell kommt es zu einer Kur-
zung der staatlichen Férderung durch Gegenrechnung
der Pacht Gber 25 Jahre. Die Gemeinde hat hier das
Risiko, dass bei einem Ausfall des Pachters auch die
Pachteinnahmen wegfallen, und sie verliert die Hoheit
Uber die Verwendung des Gistl-Saals.

2. Teilverpachtung des Gistl-Komplexes

In Verbindung mit einem angestellten Manager/Wirt
oder mit einer von der Saalvermietung abhangigen ,Er-
folgsprovision®, kann eine Teilverpachtung angedacht
werden.

Die Gemeinde verpachtet lediglich das Gistl-Wirtshaus
an einen Unternehmer. Der Gistl-Saal mit Garten und
die Wohnungen im OG bleiben in deren Verfligungsge-
walt.

Der Pachter des Wirtshauses organisiert das Manage-
ment fiir den Saal. Er sorgt insbesondere fiir:

- die Veranstaltungsakquise

- die Terminorganisation

- die Saalbelegung

- die Hausmeistertatigkeiten (ohne Reinigung
von Saal und Toiletten).

Der Pachter erhalt eine nach der Anzahl der Veranstal-
tungen gestaffelte Dienstleistungsvergiitung von der
Gemeinde (Anreizsystem).

Das Catering der Speisen und Getranke bei Saal-Ver-
anstaltungen kann von den jeweiligen Veranstaltern
frei vergeben werden. Auch der Pachter kann sich da-
rum bewerben.

Die ortlichen Vereine sollen durch die Saal-Veranstal-
tungen hinsichtlich der Kosten nicht benachteiligt wer-
den. Bis zu 10 Veranstaltungen im Jahr sind fiir die
Vereine zu reservieren.

Dem Pé&chter wird die Mdglichkeit eingeraumt, Veran-
staltungen im Saal auf eigene Rechnung durchzufiih-
ren. Die daflir an die Gemeinde zu entrichtende Pacht
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kann auch mit einer Umsatz- oder Ertragskomponente
kombiniert werden.

Daneben betreibt der Pachter das Gistl-Wirtshaus auf
eigene Rechnung. Er tragt die Schonheitsreparaturen
fur die von ihm bewirtschafteten Rdume. Der Charakter
als Kult(ur)-Wirtshaus soll méglichst erhalten bleiben.
Dieses wird bereits im ersten Bauabschnitt soweit er-
tlchtigt, dass wesentliche Mangel beseitigt und die Ki-
che funktionsfahig und den Anforderungen gerecht ist.
Die Toilettenanlage soll sowohl vom Saal als auch vom
Wirtshaus aus benutzbar sein.

3. Alleinbetrieb des Gistl-Komplexes durch die Ge-
meinde Frauenau

Sowohl der Gistl-Saal als auch das Gistl-Wirtshaus mit
den Wohnungen (Gewerberaumen) im OG bleiben in
der Verfigungsgewalt der Gemeinde. Das Manage-
ment und der operative Betrieb liegen in der Verant-
wortung der Gemeinde. Die Gemeinde erhalt samtliche
Einnahmen und hat alle Ausgaben zu tragen.

Bei diesem Betreibermodell gibt es starke Bedenken
bzgl. der Umsetzbarkeit. Die Gemeinde kann und will
sich nicht in gleichem MaRe unternehmerisch engagie-
ren wie ein selbststéandiger Gewerbetreibender.

Umsatzmadglichkeiten des Pachters

Der Pachter hat die Moglichkeit Erlose aus dem Be-
trieb des Gistl-Wirtshauses durch den Gaststatten-
betrieb und durch Veranstaltungen im Gistl-Wirtshaus
zu erzielen.

Mit der Annahme, das Wirtshaus habe 260 Tage pro
Jahr gedffnet, wird mit Speisen und Getranken insge-
samt ein Umsatzerlds 87.100 € brutto eingenommen.
Nach Abzug des Wareneinsatzes bleibt ein Rohertrag
von 51.235 €. Abzuglich der Gesamtkosten (ohne Fi-
nanzierungsaufwand) in Hohe von 31.789 € ergibt sich
ein Betriebsergebnis (vor AfA und Steuern) von 19.437
€

Der Péachter hat die Moglichkeit Zusatzumsatze aus
Konzerten im Gistl-Wirtshaus, aus Speisenverkauf bei
Saal-Veranstaltungen und mit dem Bildwerk zu gene-
rieren, welche insgesamt 23.025 € betragen.

Durch den Getrankeverkauf im Saal erhalt der Pachter
einen Deckungsbeitrag von 8.479 €. Es wird angenom-
men, dass bei 60% der Veranstaltungen Getranke vom
Pachter bezogen werden.

Die Gemeinde Frauenau beauftragt den Pachter des
Wirtshauses, die Veranstaltungen im Gistl-Saal zu ak-
quirieren, zu organisieren und zu betreuen und schlief3t
mit ihm einen Dienstleistungsvertrag.

Unter die Grundleistungen fallt hier die Pflege der
Homepage/ Social Media, Online-Kalender fiir Bele-
gung, Prasenz in den wesentlichen Portalen und Pub-
likationen, Koordinierung der Termine und die Saal-
Ubergabe zu Beginn und am Ende von Events. Bei der
Annahme von 80 Veranstaltungen ware dies ein Zeit-
aufwand von 432 Stunden pro Jahr.
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Rentabilitatsrechnung fur den Pachtbetrieb

Eine zubuchbare und umlegungsfahige Zusatzleistung
ist die Betreuung wahrend der Veranstaltung, welche
mit 30,00 € pro Stunde vergltet wird.

Der Pachter des Wirtshauses erhalt fir die Grundleis-
tungen bei bis zu 40 Events pro Jahr eine jahrliche
Dienstleistungsvergiitung von pauschal 5.000,00 € pro
Jahr. Organisiert der Pachter mehr als 40 Veranstal-
tungen, so steigert sich seine Vergitung entsprechend.
Bei 41-60 Veranstaltungen erhalt der Pachter zusatz-
lich 3.400,00 €, das entspricht pro Veranstaltung
170,00 €. Bei 61-80 Events erhalt der Pachter pro Ver-
anstaltung 180 €, d.h. zusatzlich 3.600,00 €. Bei 80
Veranstaltungen ware dies eine Vergltung von insge-
samt 12.000,00 € pro Jahr. Dies ergibt einen Stunden-
lohn von 27,78 €. Fir jede weitere Veranstaltung erhalt
der Pachter 190,00 €.

Bei eigenen Veranstaltungen im Gistl-Saal erhalt der
Pachter Erlose aus Eintrittsgeldern und dem Getranke-
verkauf in Hohe von ca. 5.000 € pro Veranstaltung. Ab-
zlglich der Kosten fir Wareneinsatz der Getranke, Mu-
sik, Personal, Techniker, Pacht, etc. ergibt sich ein Er-
trag von 706 € pro Veranstaltung.

Bei angenommenen 5 Veranstaltungen ware dies ein
Erlés/ Gewinn von 3.530 €.

Erlése aus dem Betrieb des Gistl-Wirtshauses 19.437 €
Deckungsbeitrag aus Zusatzumsatzen 23.025 €
Deckungsbeitrag Il — Getrankeverkauf im Saal 8.478 €
Deckungsbeitrag aus eigenen Veranstaltungen 3.530 €
Gestaffelte Dienstleistungsvergiitung von der Gemeinde fir

Saalveranstaltungen (bei 80 Veranstaltungen) 12.000 €
Betriebsergebnis fiir den Pachter (vor AfA, Zinsaufwand und Steuern) 66.470 €

5.8. Finanzierungsszenarien

Kosten bei Instandhaltung ohne Forderung oder nur
begrenzt durch das BLfD

Zur statischen Sicherung des Gebaudes ist eine
Dachsanierung zwingend notwendig. Auf Empfehlung
des BLfD waren fiir eine Bestandssicherung neben der
Dachsanierung auch MaRnahmen im Griindungsbe-
reich sowohl im Bereich des Saales als auch des
Haupthauses notwendig. Um einen kompletten Leer-
stand zu vermeiden und dem zunehmenden ,Wirts-
haussterben“ entgegenzuwirken, ware fir die Ge-
meinde Frauenau ein Ausbau des Wirtshauses auch
ohne Nutzung des Saals zwingend notwendig. Des
Weiteren fallen vermutlich jahrlich Kosten fir die In-
standhaltung zwischen 30.000-50.000 € an.
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Zu den verschiedenen Fordermdoglichkeiten ist aufzu-
fihren, dass in erster Linie der Entschadigungs-Fond
eine effektive Forderung darstellen kdnnte, da der Be-
zirk Niederbayern seine Forderungen auf max. 30.000
€ begrenzt. Eine Férderung durch die Bayerische Lan-
desstiftung ware nur mdoglich, wenn der Entschadi-
gungs-Fond nicht fordert. Die maximale Férderhdhe ist
hier jedoch auf 8,5% der férderfahigen Kosten be-
grenzt.

Beim Entschadigungs-Fond ist zu beachten, dass eine
Inanspruchnahme enorme Planungsleistungen erfor-
dert. Die Fordermittel des Entschadigungs-Fonds sind
begrenzt und es gibt eine Vielzahl an Projekten, die
sich fiir eine Forderung durch den Fond bewerben. Ak-
tuell gibt es eine hohe Auslastung der Fond-Mittel und
im Falle einer Férderung ist aktuell mit einer mehrjahri-
gen Wartezeit zu rechnen. Bei der Herstellung der
Standsicherheit ohne weitere Nutzung oder ohne wei-
teren langfristigen Nutzungs- oder Verwendungskon-
zept ist eine Forderung fraglich. Genaue Foérdersatze
kénnen nicht genannt werden, Prozentsatze wie bei
der Stadtebauférderung von 80-90% sind jedoch nicht
zu erwarten.

Da eine Forderung von Projekten durch den Entscha-
digungs-Fond grundsatzlich auch eine langfristige Nut-
zung (Nachhaltigkeit der Forderung) voraussetzt, ist
man zusammen mit der Regierung von Niederbayern
auf die Férdermoglichkeiten durch Stadtebauférdermit-
tel gekommen. Hier gelten ahnliche Voraussetzungen
in Bezug auf die Nachhaltigkeit, jedoch sind héhere
Fordersatze und mehr Mittel mdglich.

Eigenanteil der Kommune bei liberwiegend o6ffentli-
cher Nutzung

Der Anteil der Férderung durch die Regierung von Nie-
derbayern im Rahmen der ,Stadtebauférderung” ist
u.a. abhangig von der spateren Nutzung des Gebau-
des. Das Wirtshaus und der Gistl-Saal, als Veranstal-
tungsort, werden einer offentlichen Nutzung zugeord-
net und sind entsprechend forderfahig.

Bei den Obergeschossen besteht die Mdglichkeiten,
die Bereiche als Lagerraume, zur Vereinsnutzung oder
als Technikflachen zu nutzen. Bei einem Ausbau zu La-
gerraumen koénnten diese z.B. fir die Aufbewahrung
der Eisch-Stiftung und ggf. fir Ausstellungen dort vor-
gesehen werden. Im Rahmen einer Vereinsnutzung,
kénnten ortliche Vereine die Raume als Aufenthaltsort/
Gruppenibungsraume oder als Lagermdglichkeit fir
Equipment nutzen. Eine weitere Option wére, voraus-
gesetzt ist hier eine technische Machbarkeit, die Ober-
geschosse als Technikflachen zu nutzen. Somit ware
eine Unterbringung von Saaltechnik/ Liftungsanlagen
oder als Lagermdglichkeit fiir die zur Saalnutzung be-
nétigten Gegensténde denkbar.
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Eigenanteil der Kommune bei wohnwirtschaftlicher
Nutzung

Falls ein Ausbau der Obergeschosse zu Wohnungen
oder Appartements erfolgt, so werden die Einnahmen
aus den Mieten bei der Forderung gegengerechnet
(Kostenerstattungsberechnung).

Bei dieser Option waren Dauerwohnungen, Pachter-
wohnung oder Appartements fiir Kiinstler, den Verein
Bildwerk Frauenau e.V. oder Kulturschaffende denk-
bar. Die Gemeinde Frauenau kann sich hier die Mog-
lichkeit offenhalten, bei einem Gemeindebiirger kurz-
fristiger Bedarf an Sozialwohnungen besteht, diesen im
,Gistl* unterzubringen.

6. Planungsstudien/ Alternative Dar-
stellungen

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde der Ge-
danke einer moglichen Unterkellerung stets weiterbe-
trachtet und planerisch dargestellt. Ebenso wird eine
mdgliche Alternative ohne Unterkellerung vorgeschla-
gen, welche die notwendigen funktionalen Bereiche in
An- bzw. Erweiterungsbauten vorsieht.

6.1.  Mit Unterkellerung des Gistl-Saals (A)

Durch eine Unterkellerung ergibt sich die Moglichkeit,
notwendige Flachen unterhalb des Saales unterzubrin-
gen und so die Dimension eines An- bzw. Erweite-
rungsbaus entsprechend verringern zu kénnen. Uber
den Zugangsbereich im Norden und ein weiteres Trep-
penhaus im Stden kdnnen die Besucher das Unterge-
schoss erschliel®en. Ein Foyer steht vor und nach Ver-
anstaltungen, sowie wahrend Pausenzeiten zur Verfi-
gung. Dort befindet sich ein Kassen- und Registrie-
rungsbereich, an dem Karten kontrolliert und verkauft
werden kénnen. Im Foyer ist eine Bar vorgesehen, dort
werden die Gaste mit Getranken versorgt. Es besteht
auch die Mdglichkeit, den Abend im Anschluss an Ver-
anstaltungen, im Barbereich gemutlich ausklingen zu
lassen. Uber das Foyer erreicht man auch die Sanitar-
anlagen, die in der Unterkellerung vorgesehen sind.
Unter der BerUcksichtigung des bestehenden, ehema-
ligen Orchestergrabens waren auch Technikflachen
und bei Bedarf Musiklibungsraume fir Jugendliche
oder Hobbymusiker mdglich. Die bereits bestehende
Unterkellerung der Bihne kann und soll ebenfalls in der
spateren Nutzung miteinbezogen werden.

Um eine barrierefreie Zuganglichkeit des Unterge-
schosses zu gewahrleisten, ist im sudlichen Treppen-
haus ein Aufzug vorgesehen. Dieser befahrt auch eine
Zwischenebene auf Hohe des Wirtshauses und dient
so zusétzlich zur barrierefreien Uberwindung des Ho-
henunterschiedes zwischen Wirtshaus und Saal.

Uber das siidliche Foyer hat man im Erdgeschoss Zu-
gang zum angebauten Catering-Bereich. Im
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Al Unterkellerung des Saals, Kleinere Anbauten

Kichenbereich ist eine Vorbereitung der Speisen, eine
Essensausgabe, sowie ein Spil- und Geschirrbereich
mit angrenzendem Lager vorgesehen. Im Buffetbe-
reich haben die Veranstaltungsbesucher die Mdglich-
keit sich mit Speisen und Getranke zu versorgen. Bei
Bedarf an weiteren Lagerflachen oder Kiihirdumen, be-
steht die Moglichkeit, den Anbau zu unterkellern. Im
slidlichen Foyer und Catering-Bereich ist ein Ausgang
in den Gartenbereich, zur ,Gistl-Wiese®, vorgesehen.
Die Besucher haben die Mdoglichkeit, sich wahrend
Pausenzeiten im Gartenbereich aufzuhalten. Zusatz-
lich ist eine Open-Air-Blihne vorgesehen, damit bei ge-
eignetem Wetter Veranstaltungen im Freien stattfinden
kénnen. Durch den Anbau ware eine Bewirtschaftung
der Gaste iber den Catering-Bereich mdéglich. Die Nut-
zung der Toiletten im Untergeschoss ware Uber das
sudliche Treppenhaus moglich, somit bliebe der Saal
bei Freiluftveranstaltungen véllig ungenutzt.
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Bi Stempelplatte, gréBere Anbauten

6.2. Stempelplatte/ Ohne Unterkellerung des
Gistl-Saals (B)

Alternativ zu der Unterkellerung wurde ein Vorschlag
dargestellt, den Saal anhand der Stempelplatte sta-
tisch zu sichern. Die notwendigen funktionalen Fla-
chen sind hier in einem Anbau im Siden vorgesehen.
Auch hier wird der historische Zugangsbereich im Nor-
den wiederhergestellt. Im Eingangsbereich befindet
sich ein Kassen- und Registrierungsbereich, zur Ein-
lass-/Kartenkontrolle und Kartenverkauf. Die Besucher
haben Uber den nérdlichen Anbau direkten Zugang
zum Saal.

Im Siiden ist ein weiterer Anbau vorgesehen. Uber ein
Treppenhaus mit vorgesehenem Aufzug erreicht man
die Sanitdranlagen im Untergeschoss. Der Aufzug be-
fahrt zusatzlich eine Zwischenebene auf der Hohe des
Wirtshauses, um den Héhenversatz zum Saal barriere-
frei ausgleichen zu kénnen.

Angrenzend an das Treppenhaus befinden sich der
Catering-Bereich, sowie ein ,Glasernes Foyer®, wel-
ches zugleich als Open-Air-Biihne flr Veranstaltungen
im Freien genutzt werden kann. Die Gaste haben dort
die Mdglichkeit, sich vor und nach der Veranstaltung
oder wahrend Pausenzeiten aufzuhalten. Je nach Ver-
anstaltung kann dort bei Bedarf eine mobile Garderobe
oder Bar aufgebaut werden.

Im Catering-Bereich ist ein Kiichenbereich zur Vorbe-
reitung der Speisen, einem Spul- und Geschirrbereich
mit Lager sowie einer Essensausgabe geplant. Im an-
grenzenden Buffetbereich haben die Besucher die
Méglichkeit Speisen und Getranke zu holen. Der An-
bau funktioniert unabhangig vom Gistl-Saal, d.h. bei O-
pen-Air-Veranstaltungen ware ein Mitnutzung des
Gistl-Saals nicht zwingend notwendig. Die Besucher
kénnen Uber den Catering-Bereich bewirtschaftet wer-
den und die Nutzung der Toilettenanlagen im Unterge-
schoss ist Uber das Treppenhaus im Stiden mdglich.
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6.3. Funktionsschemata

Da es noch einige Unklarheiten bezuglich der spateren
Nutzung des Gebaudes gibt, wurde versucht, als Ent-
scheidungsgrundlage, die verschiedenen Meinungen
der Beteiligten in zwei Funktionsschemata zusammen-
zufassen, um eine Zielrichtung zu finden.

Funktionsschema 1: Stark getrennte, vollstdndig autark
funktionierende Blécke ,Wirtshaus — Gistl-Saal*

Fir die Regierung von Niederbayern liegt unserer Ein-
schatzung nach, der Schwerpunkt bei einem Ausbau
des Gistl-Saals. Bereiche, wie das Wirtshaus und die
Obergeschosse, sollten davon getrennt betrachtet wer-
den. Um die beiden Nutzungen Saal und Wirtshaus au-
tark funktionsféahig zu gestalten, missen entspre-
chende Nutzungen ggf. doppelt vorgesehen werden.

Der Saal ist direkt zuganglich tber das Foyer in dem
neuerrichteten Anbau im Norden. Neben der histori-
schen Loge des ehemaligen Huttenherren Isidor Gistl
ist der Saal mit einer Bihne ausgestattet. Dort kdnnen
ggf. Raumlichkeiten fiir Kiinstler, wie Anlieferung, WC,
Garderobe, Backstage und Einspielraum vorgesehen
werden. Der Saal benétigt ein Foyer mit Bar-, Kassen-
und Registrierungsbereich, WC-Anlagen fiir die Besu-
cher und weitere Raumlichkeiten wie Personalraum,
Putzraum, Stuhllager und Erste-Hilfe-Raum. Zusatzlich
sind Flachen flr Technik (Haus- und ggf. Buhnentech-
nik) und Heizung vorzusehen. Ein separater Catering-
Bereich mit Essensvorbereitung und -ausgabe, Kuhl-
und Lagerrdume ware nur fiir den Saal zu errichten.

Das Wirtshaus brauchte neben dem Gastraum und ei-
nem kleinen Tagungsraum, die auch zusammen ge-
nutzt werden kénnten, eine separate Kiiche mit Kuhl-
raumen, Lagermdglichkeiten sowie einem Personal
WC. Die Sanitaranlagen fiir die Besucher des Gasthau-
ses waren Uber den Flur erreichbar. Die
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Obergeschosse sind separat zuganglich. Dort sind ent-
weder Wohnungen oder 6ffentliche Nutzungen vorge-
sehen.

Der Biergarten stellt eine Schnittstelle zwischen Wirts-
haus und Saal dar und kann von beiden Parteien ge-
nutzt werden.

Stark getrennte, vollstandig autark funktionierende Blocke "Wirtshaus - Gistl-Saal"

offentl. Nutzung

|
PARKEN

OG DG
Kihlrdume
4@ WC Personal/ Kiiche
Einaane |-~ . Tagurgsan) -
T kl. Tagungsraum
WIRTSHAUS |
[ WC's tiber Flur
|
S ‘
Gisﬂ—Loge/ 5 | AN
Heizung/ Technik? | Lager-/ Kuhlrdume
4{ Caterin | [
: < ‘ } Essensausgabe
| == — Personalraum
GESINGASNG 1 Foyer UG Bar/ Kasse/ Garderobe
uLerTFcI:y-er I\II\OQ L | [Bamereiroinet) | Putzraum/ Erste-Hilfe-Raum
- -4 ___ ——— WO Besucher/ Beh
Anlieferung
~ Kinstle
Saal/ Bline s
Vorflhrraum
Stuhllager Dezentrale Einrichtung

21.1021

Funktionsschema 2: \Wirtshaus”“ und ,Gistl-Saal” teilen
sich entsprechende Einrichtungen

Aus wirtschaftlicher Sicht ware es sinnvoll, manche
Einrichtungen im Hinblick auf den Unterhalt gemein-
sam nutzen zu kénnen. Ggf. entstehen dadurch auf
Dauer niedrigere Betriebs- und Investitionskosten.

Der Saal ist zuganglich tber das Foyer Nord und aus-
gestattet mit einer Biihne sowie Einrichtungen fir
Kinstler, wie Anlieferung, Backstage, WC, Garderobe
und Einspielraum. Zusatzlich befindet sich dort die
Gistl-Loge mit dem darlberliegenden Vorfihrraum.
Weiterhin wére fur den Saal ein Stuhllager erforderlich.
Im Wirtshaus wird der Gastraum und ein kleiner Ta-
gungsraum vorgesehen, die zusammen genutzt wer-
den kdnnen.

Extra genutzt werden die Obergeschosse mit Wohnun-
gen oder 6ffentliche Nutzungen. Ggdf. steht der kleine
Tagungsraum den Nutzern der Obergeschosse eben-
falls zur Verfiigung.

Zu den gemeinsam genutzten Flachen z&hlen Foyer
mit Anbindung an WC-Anlagen, Kiche und Catering,
Personalraum, Putzraum, Erste-Hilfe-Raum, Biergar-
ten und Technik/ Heizung.

Fir die Gemeinde ware vorstellbar, die Oberge-
schosse bedarfsgerecht zu Wohnungen (Dauerwoh-
nungen, Pachterwohnung oder Appartements fir
Kinstler, Bildwerk oder Kulturschaffende) auszu-
bauen. Alternativen fur die Gemeinde Frauenau waren,
das Ober- und Dachgeschoss fiir Lagerrdume (z.B.
Eisch-Stiftung, Ausstellungsrdume), Vereinsnutzungen
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(Gruppenraume) oder Technikrdume fiir den Saal zu
nutzen.

Fir den spateren Betrieb ware es ggf. sinnvoll, die
Funktionsschemata auch spater mit den potentiellen
Nutzern abzustimmen.

"Wirtshaus" und "Gistl-Saal" teilen sich entsprechende Einrichtungen

Gastraum

—{ Personalraum }7

—{ Putzraum/ Erste-Hilfe-Raum }—

Kuche/ Catering
_Kuhl-/ Lagemaume
_Essensausgabe

@
=
>
>
[0}

Kunstler
Anlieferung/ Backstage

kl. Tagungsraum

Wohnungen/
offentl. Nutzung

4{ Fover 56 }7 WG/ Gard./ Einspelr
WIRTSHAUS }——{ Foyer UG Bar/ Kasse/ Gard. }* GISTL-SAAL
- Stuhll;
—fBegaren H
] Y;/e%ééawagem || Gistl-Loge

_Besucher
_Beh

—{Technik/ Heizung }7

[ OGIDG

Eingang ‘ Foyer Nord

| 211021

Fir das Szenario ,Wirtshaus und Gistl-Saal teilen sich
entsprechende Einrichtungen” wurde ein beispielhafter
Grundriss aufgezeigt.

Aus der Sicht von APA missten gemeinsame Mdglich-
keiten an der Schnittstelle Saal - Wirtshaus geschaffen
werden. Dazu kann sich ein Erweiterungsbau nach
Slden eignen. Ein solcher ist mindestens fir das Ca-
tering, gegebenenfalls auch fir sanitdre und techni-
sche Raume vorgesehen. Um weder Saal noch Wirts-
haus in ihren Nutzungen wesentlich einschranken zu
mussen, gabe es einen Weg uber vorhandene
Wandéffnungen und Flurflachen mit passender Hohen-
lage sudlich der Loge. Der grof3e Nachteil ware, dass
der Flur und insbesondere die Tirdffnungen sehr eng
sind. Alternativ kdnnte durch das stdwestliche Fenster
des Wirtshauses eine ErschlieRung aufgebaut werden.
Dann allerdings ginge dies zulasten der Gastraum-
flache, insbesondere der hier offensichtlich gut positio-
nierten Kleinkunstbuhne.

Der ausfiihrliche Mailverkehr ist in der Anlage 12 hin-
terlegt. Da aber im Ergebnis eine jeweils getrennte Nut-
zungsmoglichkeit des Saals und des Wirtshauses als
flexiblere und praktischere Lésung angesehen wird,
wurde die Moglichkeit der gemeinsam genutzten
R&ume nicht weiterverfolgt.
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In diesem Zuge entstand auch die Uberlegung, den
Eingangsbereich im Norden schmaler auszufiihren und
so einer Verschwenkung der Moosaustralle zu entge-
hen. Dies ware nur moglich, wenn der Saal nicht unter-
kellert wird, da dann kein Treppenhaus im nérdlichen
Anbau mehr untergebracht werden kann.
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Dem Gemeinderat wurden verschiedene Varianten
vorgestellt (siehe 7.2), die weiterverfolgt werden soll-
ten. Die Entscheidung fiel allerdings auf eine Unterkel-
lerung des Gistl-Saales, daher wurde die Variante mit
der Stempelplatte nicht mehr weiterverfolgt.
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7. Entscheidungsfindung

Zum Abschluss der Machbarkeitsstudie werden die
einzelnen Varianten auf ihre Mdglichkeit zum Projekt-
erfolg Uberprift. Zu ermitteln ist die sinnvollste Vari-
ante, die in zeitlicher und monetarer Hinsicht die geeig-
netste ist, das Projekt umzusetzen. Eine Uberschlagige
Risikobewertung ist der Entscheidungsanalyse voran-
gestellt.

7.1. Risikoanalyse

Die Analyse beschrankt sich auf einzelne Punkte, wel-
che im Verlauf der Arbeit noch nicht abschlieRend be-
handelt wurden.

Baugrundrisiko

Da der Baugrund und auch die statische Situation der
bestehenden Griindungen im Vorfeld sehr genau un-
tersucht wurde, ist davon auszugehen, dass wenig bis
gar kein Risiko besteht, hier auf etwas Unvorhergese-
henes zu stol’en. Aus dem Bodengutachten geht her-
vor, dass das Gebaude auf sehr schlechtem Baugrund
gegrundet ist, sodass ohnehin kostenintensivere In-
standsetzungsmafinahmen im Griindungsbereich not-
wendig sind.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen zur Griindung von
ALS Ingenieure wurden entsprechend der Bodenver-
héltnisse erarbeitet, die Eintrittswahrscheinlichkeit ei-
nes Baugrundrisikos ist daher sehr gering.

Sollte jedoch wahrend der Bauzeit etwas Unvorherge-
sehenes vorgefunden werden und Auswirkungen auf
die Instandsetzungsmalnahmen haben, so ware ggdf.
mit Kostensteigerungen durch Kompensationsmalf3-
nahmen zu rechnen.

Da bereits weitgehende Bodenuntersuchungen sowie
statische Untersuchungen durchgefiihrt wurden, wéren
keine weiteren Vorbeugemafnahmen sinnvoll.

Die Ausfiihrung der ,Stempelplattenlésung” stellt eine
wesentliche Verbesserung der Griindungssituation
dar. Eine Griindung auf ideal tragfahigen Baugrund er-
folgt hier aus wirtschaftlichen Grinden aber nicht, wes-
halb ein Restrisiko fiir ein — wenn auch schwacheres —
Wiederauftreten des Schadensbildes ,Risse“ besteht.

Entwicklungsrisiko

Stellt sich heraus, dass der Betrieb des Wirtshauses
durch einen Pachter auf Dauer nicht wirtschaftlich
machbar ist, so steigt das Risiko eines Ausfalls des
Pachters. Das Buro Leidel und Partner hat im Rahmen
der Wirtschaftlichkeitsberechnungen verschiedene Be-
treibermodelle fiir den Gistl-Komplex erarbeitet, um die
idealste Losung fiir die Gemeinde Frauenau zu finden.
Mit einer Teilverpachtung des Gistl-Komplexes, wurde
von dem Biiro Leidel & Partner der Vorschlag erarbei-
tet, den Betrieb des Wirtshauses zusammen mit dem
Management des Gistl-Saals zu verpachten. Die Ge-
meinde hat somit weiterhin die Verfligungsgewalt Gber
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den Gistl-Saal, sowie Uber die Nutzungen im Ober- und
Dachgeschoss.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit ist abhangig, von der
Einstellung und Motivation des Pachters bezugneh-
mend zum Projekt. Er ist selbst verantwortlich fiir seine
Einnahmen, d.h. je besser die Veranstaltungsakquise
desto positiver ist die Auswirkung auf die Einnahmen
des Pachters.

Falls es doch zu einem Péachterausfall kommen sollte,
hat dies Auswirkung auf den Wirtshausbetrieb, der
nicht weitergefihrt werden konnte. Die Gemeinde
Frauenau musste sich auf die Suche nach einem
neuen Pachter machen. Das Saalmanagement kdnnte
ggf. fur den Uberbriickungszeitraum von der Gemeinde
selbstorganisiert bzw. ibernommen werden oder mit-
hilfe der Unterstlitzung ehrenamtlicher Burger.

Terminrisiko

Kommt es zu Verzdégerungen im Planungs-, Abstim-
mungs- oder Bauprozess, so erhdht sich auch das Ter-
minrisiko. Dass ein solcher Fall eintritt, ist auf der
Grundlage intensiver Projektsteuerung aber als gering
einzuschatzen.

Bei einer verzdgerten Fertigstellung kénnten geplante
Veranstaltungen erst spater oder ggf. gar nicht stattfin-
den, mit der Folgerung, dass mdgliche Einnahmen
wegfallen.

MafRnahmen zur Vorbeugung waren die Einplanung
von Pufferzeit bei kritischen Vorgangen oder ein Vor-
halten von alternativen Zeitplanen (z.B. mit vorgezoge-
nen Vorgangen) geeigneter Maflnahmen.

7.2 Entscheidungsanalyse

Nachfolgende Méglichkeiten wurden dem Gemeinde-
rat in einer Gemeinderatssitzung am 31. August 2021
vorgestellt. Die Varianten 1-4 waren sowohl mit einer
Unterkellerung (A) als auch einer Stempelplatte (B) re-
alisierbar.

Variante 1: Komplettsanierung
Zeitraum: 3 oder 6 Jahre

- Dach/Nachgriindung komplett (Saal, Gaststatte)
A) Mit Unterkellerung
B) Mit Stempelplatte

- Ausbau Saal mit Anbauten, Parkplatz & Straflen-
verlegung

- Sanierung Gaststatte mit AulRenanlagen

- Ausbau OG mit Wohnungen

Variante 2 — Komplettsanierung
Zeitraum: 3 oder 6 Jahre

- Dach/ Nachgriindung komplett (Saal, Gaststatte)
A) Mit Unterkellerung
B) Mit Stempelplatte
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- Ausbau Saal + Keller mit Anbau Nord (Foyer),
Parkplatz & Straflenverlegung

- Sanierung Gaststatte mit AulRenanlagen

- Anbau ,Sud" zum Schluss (provisorische Cate-
ringlésung im Keller)

- Ausbau OG mit Wohnungen

Variante 3 — Komplettsanierung
Zeitraum: 3 oder 6 Jahre

- Dach/ Nachgriindung komplett (Saal, Gaststatte)
A) Mit Unterkellerung
B) Mit Stempelplatte

- Ausbau Saal mit Anbauten, Parkplatz & Straflen-
verlegung

- Sanierung Gaststatte mit AulRenanlagen

- Ausbau OG mit Wohnungen

Variante 4 — Komplettsanierung
Zeitraum: 3 oder 6 Jahre

- Dach/Nachgriindung komplett (Saal, Gaststatte)
A) Unterkellerung
B) Stempelplatte

- Sanierung Gaststatte mit AulRenanlagen

- Ausbau Saal mit Anbauten, Parkplatz & Stralten-
verlegung

- Ausbau OG mit Wohnungen

Variante 5 — Keine Sanierung
Zeitraum 9 Monate

- Reine Bestandssicherung des Anwesens
- Sanierung Dach

Der Gemeinderat kam zu der Entscheidung, die Vari-
ante 2A und 4A (jeweils mit Unterkellerung) und Vari-
ante 5 (Reine Bestandssicherung) als Zielvarianten
weiterzuverfolgen.

Zum Abschluss der Machbarkeitsstudie werden die
einzelnen Varianten nochmals auf die erfolgreiche Pro-
jektrealisierung Uberprift. Die einzelnen Alternativen
mussen den nachstehend nochmals formulierten Pro-
jektzielen entsprechen. Sie werden anhand einer
Punkteskala von 1 — 5 definiert und von der Planungs-
gruppe bewertet.2 Da sowohl Kosten als auch Férde-
rungen einen grofRen Einfluss auf die Projektrealisie-
rung haben, wurden diese entsprechend hdher gewich-
tet. Ebenso wurde die Wichtung der Projektakzeptanz
und die -qualitat (stddtebaulich & architektonisch) ho-
her angesetzt, da diese eine wichtige Rolle fir den spa-
teren Erfolg des Projektes spielen. Die Projektlaufzeit
hat Auswirkungen auf den gemeindlichen Haushalt, die

8 Rumpf, Patrick Volkmar: Anwendung der Machbarkeitsstudie zur Entscheidungsfindung fur die Realisierungsentscheidung am

Beispiel Turmpark Magdeburg (2009). S. 132.
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Forderung bzw. die Finanzierung des Projektes haben
und wurde demnach hdher gewichtet.

Zielkriterien Wicht- V2A V2A V4A V4A V5
ung -3Jahre- | -6Jahre- | -3 Jahre- | -6 Jahre -

Projektmachbarkeit 1 3 3 3 3 3 3 3 3 5
Projektrisiken 1 2 2 3 3 2 2 3 3 5
Projektakzeptanz 2 5 10| 3 | 6 |4 8|2 4|2 a
(Burgerbeteiligung)
Projektlaufzeit 2 5 10 2 4 5 10 2 4 5 10
Projektpotenzial 1 5 5 4 4 4 4 3 3 1 1
Projektkosten 4 3 12 3 12 3 12 3 12 2 8
Projektforderungen 4 5 20 5 20 5 20 5 20 1 4
Projektqualitat —
Stadtebau 2 5 10 3 15 | 4 8 2 4 / /
Projektqualitat — Ar-
chitektur/Statik 2 5 10 5 10 5 10 5 10 1 2
Projektflexibilitat 1 3 3 4 4 2 2 3 3 2 2
Summe
(gewicht. Punkte) 85 81 79 66 4“1

8. Zusammenfassende Ergebnisse &

MaBRnahmen
8.1. Zeitliche, raumliche & funktionale Varian-
ten

Dem Gemeinderat wurden verschiedene Varianten
(mit und ohne Unterkellerung) vorgestellt. Nachfol-
gende Varianten (siehe auch Anhang 11) wurden in
Abstimmung weiterverfolgt, beschrieben und in
Zeit/Kosten-Verhaltnis dargestellt.
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V2 A Komplettsanierung des Anwesens

Zeitraum: 3 Jahre/ 6 Jahre

Nach der Bestandssicherung (Dachsanierung + Griin-
dungsarbeiten) erfolgt ein zeitgleicher Ausbau von
Saal & Wirtshaus. Im Anschluss daran, werden not-
wendige, funktionale Anbauten errichtet. In diesem
Zuge erfolgt auch die Schaffung von Parkplatzen auf
dem gegentiberliegenden Grundstlick sowie eine Ver-
legung der Moosaustral’e zur Verbesserung der Zu-
gangssituation. Als letzter Schritt werden die Oberge-
schosse des Haupthauses ausgebaut.

V2_A des mit Gistl-Saal - Zeitraum 3 Jahre
MaRnahmen Beschreibung Zeit Kosten Ziell Erwartungen
1 Planung + Sanierung Dach Wahrend des Planungsprozesses kann bereits die Sanierung des Daches erfoigen 12 Monate 980000€ Sl vieen Jahren beschéll sch de Gemeinde Frauenau mit der Intandsetzung des, i dio
Jahre Das Gebéude ist vom Zerfal
2 Griindungsmafinahmen + Unterkellerung | U Kosten zur Nachgriindung zu minimieren, werden die Grindungsarbeiten sowohdes 7,5 Monate  3.590.000 €  bedroht und soll schnelstméglich wieder nutzbar gemacht werden. Die Mainahme sollin
Saals, des Wirtshauses wie auch der Anbauten ausgefiihrt, Dabei wird der Saal bereits einem Zeitraum von 3 Jahren umgesetzt werden, somit kannen ab 2027 Ertrége auch durch
unterkelert Erhdhung der des Ortes erden. Eine giinstige
Férdersituation soll genutzt werden. Die Péchter des Wirtshauses setzen sich ein Ziel zum
31 Alisball Saal * Ausbal Wirtshads Es erfolgt der gleichzeitige Ausbau und Sanierung von Saal und Gaststéite. 19Monate  4.050.000€  Detriebsstartund wirken mi.
4 Anbauten, Parkplatz & Straenverlegung | Um den Gedanken der hi wieder ifen, entsteht im 105Monate  1.760.000€  Vorteile

5 AuBenanlagen

6  Ausbau Ober- und Dachgeschoss

Norden ein Anbau, der zusétzlich zur Erschiieiung der unteren Ebene dient. Uber den
Anbau im Siiden hat man ebenfalls eine Zugangsmoglichkeit zur Unterkellerung sowie
weitere Flichen fiir Catering zur Verfiigung. In diesem Zuge erfolgt auch die
suavsenvenegung der MoosausiraBe sowie der Errichtung des Parkplatzes. Zur
Schaffung der Parkpltze ist ein des

Grundstisks durch die Gemende erforderich

_Friihzeitige Nutzung von Saal + Wirtshaus moglich (ab Anfang 2026)
_Magliche Pchter erhalten kalkulierbares Zeitfenster

_Anforderung des BLfD nach Sicherung des Saals wird erfiilt

i durch werden vermieden
_Bevélkerung, Vereine wird eine zeitnahe Perspektive zur Nutzung geboten
_Wahrscheinlich sehr giinstige Kreditsituation

Die beinhalten gen und Biergarten/ Gistiwiese. 4,5 Monate 360.000€ Nachteile
_Fordersumme ggf. fir RNB zu hoch
Im Zuge des Ausbaus der Obergeschosse (z.8. Wohnungen) erfolgt eine Sanierung des 7Monate  1.520.000€ _Eigenmitel auf ca. 4 Jahre aufzubringen

bestehenden Daches sowie der Fassaden des Haupthauses. _Hohe Belastung des gemeindlichen Haushalts

In den Kosten sind die Nebenkosten implementiert.

60,5Monate  12.260.000 €

2023 - VgV-Verfahren, Planung, Ausschreibung, Bewiligungsbescheid

Zeit-Kosten-Verhaltnis
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Pl v o b P fov e o e v e o e fove e o fe v e o e v || [ m | v | | (%
1 Planung + Sanierung Dach
2 Griindungsmatinahmen + Unterkellerung
3 Ausbau Saal + Ausbau Wirtshaus
4 Anbauten, Parkplatz & Stralienverlegung
5 AuRenaniagen
6 Ausbau Ober- und Dachgeschoss
12.000.000 €
11.000.000 €
10.000.000 €
9.000.000 €
8.000.000 €
7.000.000 €
6.000.000 €
5.000.000 €
4.000.000 €
3.000.000 €
2.000.000 €
1.000. uoo e
Dez 2 Dez.23 Dez. 24 Dez.25 Dez. 26 Dez. 27 Dez.28 Dez.29 Dez. 30
Kostenverlauf 980.000 € 4959231 € 3437.912€ 2382857 €
V2_A des mit g Gistl-Saal - Zeitraum 6 Jahre
MaRnahmen Beschreibung Zeit Kosten Ziell Erwartungen
1 Planung + Sanierung Dach Wahrend des Planungsprozesses kann bereits die Sanierung des Daches erfoigen. 12 Monate 980.000€  Eine zeitnahe Instandsetzung und Nutzbarkeit des Anwesens ware fir die Gemeinde
wiinschenswert, jedoch stellt das Projekt trotz hoher Férderung eine grofe finanzielle
2 GriindungsmaBnahmen + Unterkellerung  Um Kosten zur Nachgriindung zu minimieren, werden die Griindungsarbeiten sowohl des 7,5 Monate 3.590.000 €  Belastung fiir die Gemeinde Frauenau dar. Um die Belastung fiir den kommunalen Haushait
Saals, des Wirtshauses wie auch der Anbauten ausgefiihrt. Dabei wird der Saal bereits pro Jahr zu entzerren, wird die Bauzeit auf insgesamt 6 Jahre gestreckt. Vorrangig erfolgt
unterkellert, der Ausbau bzw. die Fertigstellung des Gistl-Saals mit zeitgleicher Sanierung des
Wirtshauses. Entsprechende Anbauten des Saals sowie Parkplatz & Stralienverlegung
of
3 Ausbau Saal + Ausbau Wirtshaus Es erfolgt der gleichzeitige Ausbau und Sanierung von Saal und Gaststatte. 19 Monate  4.050.000 € :::Ef“ im Nachgang und Ausbau der erfolgen etwas
4 Anbauten, Parkplatz & Straenverlegung | Um den Gedanken der ieder ifen, entsteht im 10,5Monate  1.760.000 €
Norden ein Anbau, der zusétzlich zur Erschiiefung Sor uteron Ebene dient, Uber den Vorteile

Anbau im Siiden hat man ebenfals eine Zugangsméglichkeit zur Unterkellerung sowie
weitere Flachen fiir Catering zur Verfiigung. In diesem Zuge erfolgt auch die
StraRenverlegung der Moosaustralie sowie der Errichtung des Parkplatzes. Zur
Schaffung der Parkplatze ist ein des

Grundstiicks durch die Gemeinde erforderich.

_Férdersumme iberschaubar fiir RNB

_Eigenmittelanteil pro Haushatte geringer

_Obergeschosse kénnen bedarfsgerecht ausgebaut werden, da sich durch den Betrieb des
Saals ggf. Nutzungen ergeben

_Anforderung des BLID nach Sicherung des Saals wird erfilt

5 AuBenanlagen Die beinhalten gen und Biergarten/ Gisthwiese. 4,5 Monate 360.000 €
Nachteile
6  Ausbau Ober- und Dachgeschoss Im Zuge des Ausbaus der Obergeschosse (z.8. Wohnungen) erfolgt eine Sanierung des 7Monate  1.520.000€ _Ggf. Wegfall mdgiicher Pachter durch langfristiges Zeitfenster
best. Daches sowie der Fassaden des Haupthauses _Ggf. durch hol
60,5Monate  12.260.000 €
In den Kosten sind die Nebenkosten implementiert.
2023 - VigV-Verfahren, Planung,
Zeit-Kosten-Verhaltnis
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
[ | (Y (T T 2 | | (Y | [ "2 || | | v | | v | 1] | | n
1 Planung + Sanierung Dach
2 Griindungsmatinahmen + Unterkellerung
3 Ausbau Saal + Ausbau Wirtshaus
4 Anbauten, Parkplatz & Straenverlegung
5 AuBenaniagen
6  Ausbau Ober- und Dachgeschoss
12.000.000 €
11.000.000 €
10.000.000 €
9.000.000 €
8.000.000 €
7.000.000 €
6.000.000 €
5.000.000 €
4.000.000 €
3.000.000 €
2.000.000 €
1.000.000 €
0€ 1
Dez. 22 Dez. 23 Dez. 24 Dez. 25 Dez. 26 Dez. 27 Dez. 28 Dez. 29 Dez. 30
Kostenverlauf 980.000 € 3.590.000 € 2492308 € 2311978 € 1.005.714 € 360.000 € 1.520.000 €
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V4 A Komplettsanierung des Anwesens
Zeitraum: 3 Jahre/ 6 Jahre

Nach der Bestandssicherung (Dachsanierung + Griin-
dungsarbeiten) erfolgt erst der Ausbau der Gaststatte
mit zugehdrigen Auflenanlagen. Im Anschluss daran
wird der Saal mit den notwendigen Anbauten ausge-
baut. In diesem Zuge erfolgt auch die Schaffung von
Parkplatzen auf dem gegeniiberliegenden Grundstiick
sowie eine Verlegung der Moosaustrale zur Verbes-
serung der Zugangssituation. Als letzter Schritt werden
die Obergeschosse des Haupthauses ausgebaut.

V4_A ierung des mit Gistl-Saal - Zeitraum 3 Jahre
MaBinahmen Beschreibung Zeit Kosten Ziell Erwartungen
1 Planung + Sanierung Dach Wahrend des Planungsprozesses kann bereits die Sanierung des Daches erfolgen. 12Monste  380.000.00¢€ - Setvilen Jatvan baschifitsch d Gemsnde Frauenau it o nstandsstzun des, e
Jahre Gebiude ist vom Zeral
2 Bestandssicherung + Unterkellerung Saal | Um Kosten zur Nachgriindung zu minimieren, werden die Grindungsarbeiten sowohi des 7,5 Monate 3.590.000,00€  bedroht und soll schnelistméglch iior misbar gemacht werden. Die Mafinahme sollin
Saals, des Wirtshauses wie auch der Anbauten ausgefinrt. Dabei wird der Saal bereits einem Zeitraum von 3 Jahren umgesetzt werden, somit konnen ab 2027 Ertrége auch durch
unterkellert Erhohung der Wirtschafiskraft des Ortes erwirtschaftet werden. Eine giinstige
Férdersituation soll genutzt werden. Die Péchter des Wirtshauses setzen sich ein Ziel zum
3 Sanierung Gaststéitte mit Aubenanlagen  Es erfolgt der Ausbau des Wirtshauses bzw. der Erdgeschossebene im Haupthaus mit 14Monate 1.980.000,00€  Delriebsstartund wirken mit
Aufienanlagen
Vortelle
4 Ausbau Saal mit Anbauten, Parkplatz &  Es erfolgt der Ausbau des Saals mit entsprechenden Anbuaten. Um den Gedanken der 20 Monate 4.190.00000€ _Frihzeitige Nutzung von Wirtshaus méglch (ab Ende 2025)
StraRenverlegung wieder , entsteht im Norden ein Anbau, der “Magiche Pachter erhatten kalkulierbares Zeitfenster
zuséitzlich zur Erschiieiung der unteren Ebene dient. Uber den Anbau im Siiden hat man " Anforderung des BLID nach Sicherung des Saals wird erfillt

ebenfalls eine Zugangsmoglichkeit zur Unterkellerung sowie weitere Flachen fiir Catering
zur Verfiigung. Zur Schaffung der notwendigen Parkplétze ist ein Grunderwerb des
gegenilberliegenden Grundstucks durch die Gemeinde erforderlich. Geplant ist die

_Bevolkerung, Vereine wird eine zeitnahe Perspektive zur Nutzung geboten
_Wahrscheinlich sehr giinstige Kreditsituation

Verlegung der im Norden zu oD
_Ausbau bzw. Betrieb des Saals spéter (nutzbar ab Ende 2026)
5 Ausbau Ober- und Dachgeschoss Im Zuge des Ausbaus der Obergeschosse (z.B. Wohnungen) erfolgt eine Sanierung des 7Monate 1.520.000,00€ _Férdersumme ggf. fir RNB zu hoch
bestehenden Daches sowie der Fassaden des Haupthauses. _Eigenmittel auf ca. 4 Jahre aufzubringen
_Hohe Belastung des gemeindichen Haushalts
60,5 Monate  12.260.000 €
In den Kosten sind die Nebenkosten implementiert
2023 - VgV-Verfahren, Planung,
Zeit-Kosten-Verhiiltnis
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
meoowvfeon moowv ooV oomv| woomv| v oo eomw
1 Planung + Sanierung Dach
2 Bestandssicherung + Unterkellerung Saal
3 Sanierung Gaststiitte mit Autenanlagen
4 Ausbau Saal mit Anbauten, Parkplatz &
StraRtenverlegung
5 Ausbau Ober- und Dachgeschoss
12.000.000 €
11.000.000 €
10.000.000 €
9.000.000 €
8.000.000 €
7.000.000 €
6.000.000 € /
5.000.000 €
4.000.000 €
3.000.000 €
2.000.000 €
1.000.000 €
0€ ——————1
Dez. 22 Dez. 23 Dez. 24 Dez. 25 Dez. 26 Dez. 27 Dez. 28 Dez. 29 Dez. 30
Kostenverlauf 980.000 € 4.690.000 € 880.000 € 3776154 €
V4_A Komplettsanierung des Anwesens - Zeitraum 6 Jahre
MaRnahmen Beschreibung Zeit Kosten Ziell Erwartungen
1 Planung + Sanierung Dach Wahrend des Planungsprozesses kann bereits die Sanierung des Daches erfolgen 12Monate  980.000,00€  Eine zeitnahe Instandsetzung und Nutzbarkeit des Anwesens wére fiir die Gemeinde
wiinschenswert, jedoch stellt das Projekt trotz hoher Férderung eine grofse finanzielle
2 Bestandssicherung + Unterkellerung Saal  Zunachst wird die Stabilitat des Daches hergestellt. Um Kosten zur Nachgriindung zu 7,5Monate  3.590.000,00 €  Belastung fiir die Gemeinde Frauenau dar. Um die Belastung fiir den kommunalen Haushalt
minimieren, werden die Griindungsarbeiten sowohl des Saals, des Wirtshauses wie auch pro Jahr zu entzerren, wird die Bauzeit auf insgesamt 6 Jahre gestreckt. Vorrangig erfolgt
der Anbauten ausgefiihrt. Dabei wird der Saal bereits unterkellert. der Ausbau bzw. die Fertigstellung des Gisti-Wirtshauses. Im Anschluss daran wird der Gist-
Saal instandgesetzt und entsprechende funktionale Anbauten errichtet. Der Ausbau der
3 Sanierung Gaststétte mit Aulenanlagen  Es erfolgt der Ausbau des Wirtshauses bzw. der Erdgeschossebene im Haupthaus mit 14Monate 1.980.000,00€ OPergeschosse erfolgt zeitversetzt im Nachgang daran
Autienanlagen
Vorteile
4 Ausbau Saal mit Anbauten, Parkplatz &  Es erfolgt der Ausbau des Saals mit entsprechenden Anbauten. Um den Gedanken der 20Monate 4.190.000,00€ _Fordersumme iiberschaubar fir RNB
StraRenverlegung wieder entsteht im Norden ein Anbau, der _Eigenmittelanteil pro Haushalte geringer
zusatzlich zur ErschlieBung der unteren Ebene dient. Uber den Anbau im Siiden hat man _Obergeschosse kénnen bedarfsgerecht ausgebaut werden, da sich durch den Betrieb des
ebenfals eine Zugangsméglichkeit zur Unterkellerung sowie weitere Flichen fiir Catering Saals ggf. Nutzungen ergeben

zur Verfiigung. Zur Schaffung der notwendigen Parkplétze ist ein Grunderwerb des

. ) i y _Anforderung des BLID nach Sicherung des Saals wird erfillt
gegeniiberliegenden Grundstiicks durch die Gemeinde erforderiich. Geplant ist die

Verlegung der um die im Norden zu TEED
_Ggf. Wegfall mgicher Pachter durch langistiges Zeitfenster
5 Ausbau Ober- und Dachgeschoss Im Zuge des Ausbaus der Obergeschosse (z.8. Wohnungen) erfolgt eine Sanierung des 7Monate 1.520.00000€ G durch
bestehenden Daches sowie der Fassaden des Haupthauses.
60,5Monate  12.260.000 €
In den Kosten sind die Nebenkosten implemenert
2023- rfahren, Planung,
Zeit-Kosten-Verhiiltnis
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
I T 2 T I T 1 P P fov oo oo fw v o | m| v L V2 T T T Y2 T T Y2

1 Planung + Sanierung Dach

2 Bestandssicherung + Unterkellerung Saal
3 Sanierung Gaststétte mit Aulenaniagen
4

Ausbau Saal mit Anbauten, Parkplatz &
StraRenverlegung

5 Ausbau Ober- und Dachgeschoss

12.000.000 €
11.000.000 € _/_
10.000.000 € | ——

9.000.000 €

8.000.000 € /
7.000.000 €

6.000.000 € /——/
5.000.000 €

4.000.000 € —
3,000,000 €
2.000.000 €
1,000,000 €

0€
Dez. 22 Dez. 23 Dez. 24 Dez. 25 Dez. 26 Dez. 27 Dez. 28 Dez. 29 Dez. 30

Kostenverlauf 980.000 € 3.590.000 € 1.100.000 € 880.000 € 966.923 € 2.578.462 € 644.615€ 1.520.000 €
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V5 Bestandssicherung mit spaterer Nutzung des
Hauptgebaudes

Zeitraum: 2 Jahre

Zur Herstellung der Standsicherheit ist eine Dachsa-
nierung im Gistl-Saal zwingend notwendig. Zum Erhalt
des Denkmals sind auch Maflnahmen im Griindungs-
bereich unabdingbar. Um dem ,Aussterben der Wirts-
hauser entgegenzuwirken, soll das Kultwirtshaus Gistl
weiterhin bestehen bleiben. Daher werden Griindung-
malnahmen im gesamten Gebaudebereich durchge-
fuhrt und das Wirtshaus saniert.

V5 Reine Bestandssicherung mit spéterer Nutzung Hauptgebéude

MaBnahmen Beschreibung Zeit Kosten Ziell Erwartungen
1 Bestandssicherung (Dachsanierung) Neben der notwendigen Dachsanierung im Bereich des Gisti-Saals, werden auch 2Monate  460.000,00€  Um der vermehrten Schiiefung von Wirtshuser in den letzten Jahren in Frauenau
im Haupt- und um eine spatere ware denkbar, das des
Nutzung des Haupthauses gewahrleisten zu konnen Neben der D: des Gistl-Saals werden
GriindungsmaRnahmen im Bereich des Haupt- und Saalgebaudes durchgefiinrt, um die
2 Stempelplatte Saal Ausfilhrung einer Stempelplatte im Bereich des Gisti-Saals. 3Monate  450.000,00€  Gaststétte weiterhin nutzen zu kénnen. Eine spétere Nutzung des Gistl-Saal ist bei dieser
Variante nicht vorgesehen, lediglich der weitere Verfal soll verhindert werden.
3 Nachgrindung + Ausbau Wirtshaus Zeitgleich zur wird auch die i des ausgefihrt. 6Monate  930.000,00€ Vorteile
Im Anschluss daran erfolgt der Ausbau des Wirtshauses. _Erfillen der denkmalpfiegerische Plichtaufgabe

_Verhindert den weiteren Verfall des Gebaudes

1 Monate 1.840.000,00 €
Nachteile
_Eine Nutzung des Gist-Saals ist nicht moglich
Kein Mehrwert fiir die Gemeinde
Nicht im Sinne der Stadtebauférderung
Keine Frderfahigkeit, Kosten sind allein von der Gemeinde zu tragen
In den Kosten sind die Nebenkosten implementiert _weiterer Leerstand fiir den Ort

Zeit-Kosten-Verhiltnis

2023 2025 2030
[ I T Y2 [ T T 2 Ll m |

2024 2026 2027 2028 2029

[ T T 2 LI T T 2 T T T 2 T O Y V2 T Y I T B2
1 Bestandssicherung (Dachsanierung)
2 Stempelplatie Saal

3 Nachgrindung + Ausbau Wirtshaus

12.000.000 €
11.000.000 €
10.000.000 €
9.000.000 €
8.000.000 €
7.000.000 €
6.000.000 €
5.000.000 €
4.000.000 €
3.000.000 €
2.000.000 €
1.000.000 €
0€

Dez. 22 Dez. 23 Dez. 24 Dez. 25 Dez. 26 Dez. 27 Dez. 28 Dez. 29 Dez. 30

Kostenverlauf (Bis 2024 - Planungskosten) o€ 460.000 € 1.380.000 €

Nicht férderfahige Kosten 0€ 460.000 € 1.380.000 €

Eigenantei/Haushaltsjahr 0€ 460.000 € 1.380.000 €

8.2. Finanzielle Betrachtung

Fordereinschatzung (Regierung von Niederbayern)

Herr Seischab (Regierung von Niederbayern) hat eine
Einschatzung zur moglichen Stadtebauférderung fiir
die Sanierung des Gistl-Komplexes: Gistl-Saal und
Haupthaus erstellt:

Anerkennungsfiahige Kosten

Die Gesamtinvestitionskosten betragen gemaR der
Kostenberechnung APA: 12.038.297 € (jedoch ohne
Grundstlickskosten).

Die anerkennungsfahigen Gesamtkosten im Rahmen
der Stadtebauférderung wurden von der Regierung
von Niederbayern ermittelt mit einer HOhe von
rund: 10.855.000 €.

Die Kostenansatze sind hier in Bruttobetragen angege-
ben. Bei spaterer Geltendmachung einer etwaigen Vor-
steuerabzugsberechtigung missen die Fdrderhéhen
von den Nettokosten ermittelt werden; entsprechend
verringern sich die Férderhdhen.
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Bei der Ermittlung der anerkennungsfahigen Kosten
wurde entsprechend der letzten Abstimmungen ange-
nommen, dass im Haupthaus OG und DG Wohnnut-
zungen untergebracht werden. Bei anderen Nutzungen
errechnen sich entsprechend abweichende anerken-
nungsfahige Kosten.

Die Abziige von den anerkennungsfahigen Kosten set-
zen sich zusammen aus:

- Einberechnung von Einnahmen aus der Ver-
pachtung des Wirtshauses und der Vermietung
der Wohnungen. Diese Einnahmen werden
Uber den Zeitraum der Foérderbindung von 25
Jahren in einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
berlcksichtigt.

- Nebenkosten Kostengruppe 700, die Uber die
pauschalen Obergrenzen der Stadtebauforder-
richtlinien hinausgehen.

- Nicht forderfahiges bewegliches Mobiliar Kos-
tengruppe 600.

Stadtebaufordermittel

Die Bandbreite der insgesamt denkbaren Férdermittel
fur die Gesamtmalnahme liegt zwischen 6.500.000 €
(60% aus den anerkennungsfahigen Kosten) und aus-
nahmsweise 9.700.000 € (90% aus den anerken-
nungsfahigen Kosten).

Eine 80%-Forderung mit rund 8.700.000 € Fordermit-
teln erscheint nach aktuellem Kenntnisstand mdglich,
unter der Voraussetzung, dass sich die finanziellen
Verhaltnisse der Gemeinde der letzten Jahre vergleich-
bar verstetigen und der sog. Struktur- und Hartefonds
bei der Férderung zum Tragen kommen kann. Eine Er-
héhung von einem 80%igen auf einen 90%igen Forder-
satz hangt von kurzfristig verfigbaren Sondermitteln
zum Zeitpunkt der Teilbewilligungen ab, wie aktuell bei-
spielsweise bei der Forderinitiative ,Innen statt Aul3en®.

Bei dem beweglichen Mobiliar kénnen ggfs. andere
Fordermittelgeber unterstitzen (nicht selten ist eine
LEADER-Férderung moglich).

Mogliche Finanzierungsdarstellungen der Sanierungs-
varianten im Haushalt der Gemeinde Frauenau

Herr Kreitmeier (Kdmmerer der Gemeinde Frauenau)
hat bzgl. der aktuellen Kreditsituation nachfolgenden
Text verfasst:

Fir die Finanzierung der MalRnahme ist grundsatzlich
die Aufnahme eines Kommunaldarlehens notwendig.
Eine Abdeckung der Kosten Uber einen Kassenkredit
ist auszuschlieRen, da der derzeitige Kassenkreditrah-
men von 500.000 € nicht ausreichend und eine notwen-
dige Erhéhung Uber einen langeren Zeitraum in der be-
nétigten Hohe rechtsaufsichtlich nicht genehmigungs-
fahig ist. Darliber hinaus ist bei Kassenkrediten gene-
rell mit einer héheren Verzinsung zu rechnen.
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Die derzeitige Zinskonditionen bei Kommunaldarlehen
liegen bei ca. 0,25 % fir variabel verzinste Darlehen
und ca. 0,30 % bei festverzinsten Darlehen.

Sowohl bei einer Komplettsanierung (Varianten 2A und
4A, siehe S. 60) als auch bei der reinen Bestandssi-
cherung nach dem Denkmalschutzrecht (Variante 5,
siehe S. 60) ist von einem hohen Eigenanteil (EA) der
Gemeinde Frauenau auszugehen, welcher nach Been-
digung der MaRnahme festverzinslich in halbjahrlichen
Tilgungsraten abbezahlt werden kdnnte. Mangels Zu-
schissen aus dem Stadtebauférderungsprogramm ist
bei der Variante 5 von einem Eigenanteil der Gemeinde
in Hohe von mindestens 1,6 Mio. € auszugehen, wah-
rend bei den Varianten 2A und 4A der Eigenanteil je
nach Fordersituation hdher anzusetzen ist. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass im Falle einer Komplettsanie-
rung mit anschlieRender gewerblicher Nutzung die Ge-
meinde fir die gesamte MafRnahme umsatzsteuerab-
zugsberechtigt ist. Dadurch wiirden sich sowohl das In-
vestitionsvolumen gem. Kostenberechnung APA von
12.038.297 € brutto auf 10.116.216 € netto als auch die
forderfahigen Gesamtkosten gem. Mitteilung der Stad-
tebauférderung vom 05.11.2021 von 10.855.000 €
brutto auf 9.121.849 € netto verringern.

Um die finanziellen Auswirkungen und eine mdgliche
Darstellung der Varianten im Haushalt der Gemeinde
zu veranschaulichen und vergleichend darzustellen,
werden im Folgenden zwei Beispielsberechnungen
aufgefihrt. Der Eigenanteil der Gemeinde einschliel3-
lich des Anteils der nicht férderfahigen Kosten bei der
Komplettsanierung wird je nach Férderquote pauschal
mit 2,7 Mio. Euro - dies entspricht einem Fdrdersatz
von ca. 80 % - angesetzt (alternativ: 2,2 Mio. € und 3,2
Mio. €), der Eigenanteil der reinen Bestandssicherung
mit 1,6 Mio. €.

1. Komplettsanierung (V2A und V4A) mit
Baubeginn 2024 — geschitzte Bauzeit 4 Jahre

Aufgrund des hohen Kostenanfalls bereits in der An-
fangszeit der BaumaRnahme wird mit einem Kreditbe-
darf von 5,0 Mio. € gerechnet, wovon 2,3 Mio. € varia-
bel verzinst sind und nach Abschluss der Mafinahme
mit Fordergeldern zuriickgezahlt werden. 2,7 Mio. €
werden festverzinst (iber einen Zeitraum von 10 Jahren
nach Fertigstellung der MaRnahme getilgt, wobei bis
zur Fertigstellung Tilgungsfreiheit vereinbart ware.

Ausgehend von einem Zeitraum von 5 Jahren bis zur
Schlussauszahlung der Foérdergelder 2028 aus dem
Stadtebauférderungsprogramm fallen fiir die 3 Mio. €
variabel verzinstes Darlehen insgesamt 28.750,00 €
(jahrlich 5.750,00 €) an Zinsen an.

Die Konditionen des festverzinsten Darlehens in Hohe
von 2,7 Mio. € fir den Eigenanteil der Gemeinde kénn-
ten beispielsweise wie folgt vereinbart werden:

Darlehensauszahlung im Jahr 2024 bei einer Laufzeit
von insgesamt 14 Jahren mit 4 Jahren Tilgungsfreistel-
lung (halbjahrige Tilgung in H6he von 135.000,00 € - 1.
Tilgungsrate zum 30.06.2028). Bei einem derzeitigen
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Zinssatz von ca. 0,3 % wiurden hierfir insgesamt Zin-
sen in Hohe von 74.925,00 € anfallen.

Insgesamt wurden bei einem Eigenanteil von 2,7 Mio.
€ nach dieser Berechnung Zinsen fiir die Finanzierung
der Komplettsanierung in Hohe von 103.675,00 € an-
fallen.

Bei einem Eigenanteil von 2,2 Mio. € ergaben sich al-
ternativ dazu Zinszahlungen in Hoéhe von 96.050,00
€und bei einem Eigenanteil von 3,2 Mio. € Darlehens-
zinsen in Héhe von 111.300,00 €.

2. Reine Bestandssicherung (V5) mit Baubeginn
2024 - Bauzeit 2 Jahre

Die Konditionen des festverzinsten Darlehens in Hohe
von 1,6 Mio. € fir den Eigenanteil der Gemeinde konn-
ten analog zu Nr. 1. beispielsweise wie folgt vereinbart
werden:

Darlehensauszahlung im Jahr 2024 bei einer Laufzeit
von insgesamt 12 Jahren mit 2 Jahren Tilgungsfreistel-
lung (1. Tilgungsrate zum 30.06.2026). Bei einem der-
zeitigen Zinssatz von ca. 0,3 % wirden hierfir insge-
samt Zinsen in Hohe von 57.600,00 € anfallen.

Fazit

Im Vergleich der beiden Berechnungsbeispiele wirde
die Variante 5 (Reine Bestandssicherung nach dem
Denkmalschutzrecht) gegeniiber den Varianten 2A und
4A (Komplettsanierung) eine Minderbelastung bei den
Darlehenszinsen in Héhe von 38.450,00 € (bei EA 2,2
Mio. €) bis 53.700,00 € (bei EA 3,2 Mio. €) Uiber einen
Berechnungszeitraum von 14 Jahren erbringen.

Die Option der Tilgungsfreistellung bis nach Abschluss
der MaRRnahme ermdglicht die Vermeidung einer Mehr-
belastung des gemeindlichen Haushalts, da nach den
aktuellen Zins- und Tilgungsplanen die derzeit beste-
henden Darlehen bis Ende 2025 groftenteils zurlck-
gezahlt sein werden. Im Vergleich zu den bisherigen
jahrlichen Tilgungssummen von durchschnittlich ca.
370.000,00 € ware trotz erneuter Darlehensaufnahme
mit einer unter Ziffer 1. beispielhaft genannten Til-
gungsleistung von 270.000,00 € pro Jahr eine weitere
Entlastung des Haushalts gegeben.

Grundsatzlich hat die Gemeinde Frauenau sich im
Rahmen der Haushaltskonsolidierung per Beschluss
dazu verpflichtet, bis einschlieRlich 2024 keine weite-
ren Darlehen aufzunehmen. Die Aufnahme von Kom-
munaldarlehen fur Bestandssicherung oder Komplett-
sanierung des Gistl-Anwesens steht diesem Beschluss
also entgegen und wirkt sich entsprechend auch auf
die dauerhafte wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der
Gemeinde aus. Dem gegeniber missen der akute
Handlungsbedarf im Sinne des Denkmalschutzes und
die hohe Dringlichkeit in Bezug auf die derzeitigen
gunstigen Fdrderbedingungen bewertet werden,
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welche diese Investition und die Verwendung der ge-
meindlichen Mittel wiederum rechtfertigen wiirden.

Weitere Erlauterungen

- Vorstehende Zinsberechnungen sind lediglich
beispielhaft und dienen zur besseren Einord-
nung dieses Kostensegments gegenuber den
Gesamtkosten der jeweiligen MalRinahme.

- Dabei bleiben etwaig vorhandene Mittel aus
der allgemeinen Ricklage sowie anderweitig
im Haushalt zur Verfiigung stehende Mittel der
freien Finanzspanne unbericksichtigt.

- Die Wahl der Tilgungsdauer von 10 Jahren ist
hier beispielhaft festgelegt, bei langerem Til-
gungszeitraum ware die jahrliche Belastung
des Haushalts natirlich entsprechend gerin-
ger.

- Die nicht forderfahigen Kosten in Héhe von
brutto ca. 1,2 Mio.€ gem. den Ausfiihrungen
der Stadtebauforderung beinhalten u. a. eine
Gegenrechnung der durch Vermietung und
Verpachtung uber einen Zeitraum von 25 Jah-
ren zu erwartenden Einnahmen. Bei einer
durchgehenden Vollvermietung der derzeit
verfigbaren Wohnungsmietflache von 306,6
m? und einem Mietpreis von 5,00 €/m? waren
Uber diesen Zeitraum hinweg 459.900,00 €
Mieteinnahmen zu erwarten. Zudem kdnne mit
Pachteinnahmen fiir das Gasthaus in Hohe
von 125.000,00 € (5.000,00 €/Jahr) kalkuliert
werden.

- Ebenso in den nicht durch die Stadtebauférde-
rung anerkennungsfahigen Kosten enthalten
sind Aufwendungen fiir die Saalausstattung.
Hier waren zusatzliche Einsparungen in Héhe
von ca. 200.000,00 € durch bereits vorhande-
nes Mobiliar (z. Bsp. neuwertige Tische und
Bestuhlung in der Birgerhalle) bzw. durch Ge-
nerierung weiterer Férdermittel (z. Bsp. LEA-
DER-Fo6rderung) durchaus realistisch.

8.3. Handlungsempfehlungen

Im Abschnitt 8.1 wurden die einzelnen Ansatze anhand
der oben formulierten Kriterien verglichen. Die Me-
thode der Beschreibungen verzichtete teilweise auf
exakte Messungen. Beschrieben wurde vielmehr ein
analytischer Baukasten aus Indikatoren, die in ihrer
Summe mit den Projektzielen abgeglichen wurden.

Im Einzelnen wurden die Standortpotenziale, die Buir-
gerwilnsche, das Bauwerk, die Nutzbarkeit, die Bau-
kosten, die staddtebaulichen und denkmalpflegerischen
Belange, die Fordermdglichkeiten sowie die wirtschaft-
liche Machbarkeit untersucht.

Nachfolgend eine Gegenuberstellung der beiden Vari-
anten hinsichtlich der Kostenaufstellung.
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Mieteinnahmen & Ausstattung
(gefordert/ bereits vorhanden)
780.000€

Eigenanteil Gemeinde abzgl.
Mieteinnahmen & Ausstattung
1.920.000€

Variante 2A

Werte in netto

Eigenanteil Gemeinde
insgesamt 2,7 Mio.€

Die Variante 2A erzeugt, verglichen zu V5, Investitio-
nen in Héhe von ca. 10 Mio. € netto, zu einem Eigen-
anteil von insgesamt 2,7 Mio. €. Davon werden Einnah-
men aus der Vermietung und geférderter bzw. bereits
vorhandener Ausstattung abgezogen, sodass sich der
Eigenanteil fiir die Gemeinde am Ende auf ca. 1,9 Mio.
€ belaufen wird.

Ein Nachteil bei der Variante 5 ist, dass die Gemeinde
hier nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist, sodass die
Kosten hier in brutto anfallen. Somit belauft sich der Ei-
genanteil der Gemeinde hier auf ca. 1,6 Mio. €.

Variante 5

100.000 €

Stadtebauférderung
3 Mio.€

Zinsen

58.000€ Andere Fordermittel

200.000€

Eigenanteil Gemeinde
1,6 Mio.€

Werte in brutto

Aus Planersicht ist aus den, in der Matrix geschilderten
Griinden

- Nutzung von Saal und Wirtshaus ab 2026
- Sicherung des Bauwerks

- Relativ kurze Bauzeiten

- Zeitnahe Nutzungsperspektiven

- Gute Kredit- und Fordersituation

die Variante V2 A fiir das Projekt ,Gistl“ als die geeig-
netste zu bewerten. Die Variante stellt in zeitlicher wie
monetarer Hinsicht die beste Loésung dar. Zudem zeigt
sie die Moglichkeit auf, die von Kommune und Beval-
kerung gewiinschte Einheit von Saal und
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Kulturwirtshaus gleichzeitig zu er6ffnen. Eine Durch-
fihrung der Malinahmen in einem Zeitraum von 3 Jah-

ren wird aus kostentechnischer Sicht sowohl fiir den

gemeindlichen Haushalt als auch fir die Fordergeber
nicht maéglich sein. Daher wird eine Durchfiihrung in-

nerhalb eines Zeitraumes von 4-5 Jahren als realisti-
scher erachtet.

V2_A g des mit g Gistl-Saal - Zeitraum 4.5 Jahre
MaRnahmen Beschreibung Zeit Kosten Ziell Erwartungen
1 Planung + Sanierung Dach Wahrend des Planungsprozesses kann bereits die Sanierung des Daches erfolgen. 12 Monate 980.000€  Eine zeitnahe Instandsetzung und Nutzbarkeit des Anwesens ware fiir die Gemeinde
wiinschenswert, jedoch stellt das Projekt trotz hoher Férderung eine groie finanzielle
2 GrindungsmaBnahmen + Unterkellerung  Um Kosten zur Nachgriindung zu minimieren, werden die Griindungsarbeiten sowohl des 7,5 Monate 3.590.000 €  Belastung fiir die Gemeinde Frauenau dar. Um die Belastung fiir den kommunalen Haushalt
Saals, des Wirtshauses wie auch der Anbauten ausgefiinrt. Dabei wird der Saal bereits pro Jahr zu entzerren, wird die Bauzeit auf insgesamt 6 Jahre gestreckt. Vorrangig erfoigt
unterkellert, der Ausbau bzw. die Fertigstellung des Gist-Saals mit zeitgleicher Sanierung des
Wirtshauses. Entsprechende Anbauten des Saals sowie Parkplatz & Straltenverlegung
3 Ausbau Saal + Ausbau Wirtshaus Es erfolgt der gleichzeitige Ausbau und Sanierung von Saal und Gaststitte. 19 Monate  4.050.000 € :g::z?" im Nachgang und Ausbau der O erfolgen atwas
4 Anbauten, Parkplatz & StraRienverlegung  Um den Gedanken der wieder . entsteht im 105Monate  1.760.000 €
Norden ein Anbau, der zusétzlich zur Erschliefung der unteren Ebene dient. Uber den Vorteile
Anbau im Siiden hat man ebenfals eine Zugangsméglichkeit zur Unterkellerung sowie _Férdersumme Gberschaubar fir RNB
weitere Flachen fiir Catering zur Verfilgung. In diesem Zuge erfolgt auch die _Eigenmittefanteil pro Haushalte geringer
StraBenverlegung der Moosaustrafie sowie der Errichtung des Parkplatzes. Zur _Obergeschosse kénnen bedarfsgerecht ausgebaut werden, da sich durch den Betrieb des.
Schaffung der Parkplatze ist ein des Saals ggf. Nutzungen ergeben
Grundstiicks durch die Gemeinde erforderich _Anforderung des BLD nach Sicherung des Saals wird erfiill
5 AuRenaniagen Die beinhalten gen und Biergarten/ Gisthwiese. 4,5 Monate 360.000 €
Nachteile
6 Ausbau Ober- und Dachgeschoss Im Zuge des Ausbaus der Obergeschosse (z.B. Wohnungen) erfolgt eine Sanierung des 7Monate  1.520.000€ _Ggf. Wegfall miglicher Pachter durch langfristiges Zeitfenster
best. Daches sowie der Fassaden des Haupthauses _Ggf. durch wiederholte 9
60,5 Monate  12.260.000 €
In den Kosten sind die Nebenkosten implementiert,
2023- Vg hren, Planung,
Zeit-Kosten-Verhiltnis
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
(I T T 2 T 2 T O 2 I O 12 T 1 2 T O V2 T Y V2 A T [T 1%
1 Planung + Sanierung Dach
2 GriindungsmaBinahmen + Unterkellerung
3 Ausbau Saal + Ausbau Wirtshaus
4 Anbauten, Parkplatz & StraRenverlegung
5 Autenaniagen
6 Ausbau Ober- und Dachgeschoss
12.000.000 €
11.000.000 €
10.000.000 € /_/
9.000.000 €
8.000.000 € /
7.000.000 €
6.000.000 €
5.000.000 €
4.000.000 €
3.000.000 €
2.000.000 €
1.000.000 €
0€
Dez. 22 Dez. 23 Dez. 24 Dez. 25 Dez. 26 Dez. 27 Dez. 28 Dez. 20 De
Kostenverlauf 980.000 € 2213077 € 2492308 € 1940330 € 1114286 € 1520000 €

Neben den oben formulierten Begriindungen fiir die zu
wahlende Alternative ist abschlieRend noch auf die zu-
satzlichen wirtschaftlichen und kulturellen Mehrwerte
des Projekts hinzuweisen.

Es ware anzumerken, dass der Gemeinde Frauenau
Kosten in Hohe von 1.7 — 2.0 Mio. € zur Bestandssi-
cherung des Denkmals entstehen wirden. Eine Forde-
rung ist bei dieser MalRnahme nicht in Aussicht gestellt,
und es ware zu bedenken, dass bei einer reinen Be-
standssicherung, im Gegensatz zu einer Komplettsa-
nierung, keine Verginstigung durch einen Vorsteuer-
abzug erwirkt werden kann, da keine Nutzung flr das
Gebaude vorgesehen ist. Zudem entsteht hier auch
kein ersichtlicher Mehrwert fiir den Ort und die Blirger.

Nicht bertcksichtigt sind die Synergieeffekte auf die
ortliche Wirtschaft durch die Besucher des Gistl-Saals,
die den Ort auch vor und nach Veranstaltungen fre-
quentieren. Schliellich ergeben sich durch den Bedarf
eines Caterings bei Veranstaltungen oder bei Lieferun-
gen zum Pausenverkauf zusatzliche wirtschaftliche Im-
pulse.

8.4.

Fazit

Abschliellend kann ein positives Resimee Uber die
Entscheidung

zur Durchfuhrung

einer
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Machbarkeitsstudie hinsichtlich der Sanierung des
Gistl-Komplexes gezogen werden.

Lange Zeit blieb der leerstehende Gistl-Saal unberihrt
und das denkmalgeschiitzte Gebaude warf viele grofe
Fragezeichen fir die Gemeinde Frauenau auf. Durch
den Prozess, der im Laufe der Machbarkeitsstudie
durchlaufen wurde, ergaben sich viele Antworten auf
offene Fragen und man gewann hilfreiche Erkennt-
nisse. Trichterartig wurde Schritt flir Schritt eine Viel-
zahl an Mdglichkeiten aussortiert, sodass am Ende ein
realisierbares Ergebnis entstanden ist. Aufgrund der
breitgefacherten Themen und der eingehenden Unter-
suchungen bildet die Machbarkeitsstudie eine ent-
scheidende Basis fiir die weiteren Planungsschritte.
Durch das Voranschalten der Machbarkeitsstudie vor
den eigentlichen Planungsprozess, wurden Risiken
und Probleme gréRtenteils bereits im Vorfeld erdrtert,
sodass der Planungs- und Bauablauf kontrollierter und
unkomplizierter abgewickelt werden kann.

Die Gemeinde Frauenau erhalt durch den sanierten
Saal und das Gasthaus ,Gistl“ einen kulturellen Leucht-

turm, der den Ort mit einer Uberregionalen Strahlkraft
im Bayerischen Wald positioniert.

Grafenau, im November 2021
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