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EinfGhrung zur Fortschreibung
der Feinuntersuchung
Gasthof zum Engel

Die vorliegende Fortschreibung der Feinuntersuchung Gasthof zum Engel
(Feinuntersuchung Teil 2) hat das Ziel stddtebauliche und inhaltliche Eckdaten als
Grundlage fir einen folgenden Architekturwettbewerb zur Neuordnung der Orts-
mitte in Markt Wertach vorzubereiten.

Die dieser Fortschreibung vorausgegangene Feinuntersuchung Gasthof zum
Engel (Feinuntersuchung Teil 1) erértert den grundsétzlichen Umgang mit dem
Gasthof aus stadtebaulicher Sicht und zeigt Nutzungsvarianten auch im Zusam-
menhang mit dem nahe gelegen Rathaus und der Touristinformation auf. Die

@ Empfehlung der Feinuntersuchung 1 sieht einen Erhalt des Gasthofes mit Neubau
o eines Veranstaltungssaals sowie eine Konzentration an éffentlichen und touris-
Gasthof zum Engel tischen Einrichtungen vor. Aufbauend auf diese Empfehlung wurde das Blro

Felkner, Waltenhofen-Oberdorf, mit der Berechnung der Sanierungskosten des
Gasthofs beauftragt.

Empfehlung aus der
Feinuntersuchung 1:

Erhalt des Gasthofes zum Engel mit
Touristinfo, Blicherei, Heimatmuse-
um, Schaukéserei, Neubau Biirger-
saal mit verbindenem Foyer,
Neugestaltung der Freiflachen zu
einer Dorfmitte

Am 03.11.2016 beschliet der Marktrat folgendes:

Der Marktgemeinderat beschlielSt, dass das Engelgebdude und das Landhotel
abgerissen werden sollen und ein Veranstaltungssaal mit integrierter Tagesgast-
ronomie entstehen soll. In diesem Zusammenhang soll der éffentliche Raum mit
angrenzendem Dorfanger neu gestaltet werden. Der Biirgermeister wird beauf-
tragt, diesen Beschluss der Regierung von Schwaben mitzuteilen und zu kléren,
in welchem Umfang und von welcher Seite Férderungen méglich sind.

Damit einher geht, dass das Heimatmuseum und Tourist-Info nicht ,umziehen”,
sondern in den bestehenden Rdumlichkeiten bleiben. Neu hinzu kommt der
Bedarf eines privat finanzierten Artzehauses sowie einer Gastronomie, die der
Ortsmitte als auch dem Veranstaltungsrsaals zugeordnet ist.

Damit mlssen die Rahmenbedingungen zum Inhalt des angedachten Planerwett-
bewerbs fir diesen Bereich neu geklart und beschlossen werden.



Bewertung und Einschatzung des Beschlusses des
Marktrates zum Abbruch des Gasthofes und dem Raum- und
Nutzungsprogramm

Mit Beschluss vom November 2016 hat sich der Marktrat hauptsachlich auf Grund
der zu erwartenden hohen Sanierungskosten des Gasthofes zum Engel gegen die
Sanierung und fur den Abbruch entschieden. Aul3erdem sollen das Heimatmuse-
um und die Touristinfo, aus Kostengriinden, nicht in die Ortsmitte verlegt werden.

Der Beschluss des Marktrates entspricht nicht der staddtebaulichen Empfehlung
der Feinuntersuchung 1, die einen Erhalt des Gasthofes und die Biindelung von
belebenden Einrichtungen (Heimatmuseum, Touristinfo, Blicherei etc.) an der
Ortsmitte empfiehlt.

Aus stadtplanerisches Sicht kann diese Entscheidung mitgetragen werden so-
lange die stadtebauliche, freiraumplanerische und architektonische Qualitat der
Neuordnung der Ortsmitte mit einem Realisierungswettbewerb gesichert wird.

Wie in der Feinunterscuhung 1 dargelegt wurde, wird die Verlagerung der Tourist-
info und einer Blicherei in die Ortsmitte zum Veranstaltungssaal weiterhin emp-
fohlen um Synergien (Personal, sanitdre Anlagen, Informationen etc.) zu nutzen
und dadurch eine Belebung der Ortsmitte zu garantieren.

Neue Anforderungen an die Ortsmitte

In der Diskussion zur Neuordnung der Ortsmitte ergaben sich mit der Entschei-
dung zum Abbruch des Gasthofes neue und zusétzliche Nutzungen und Anforde-
rungen an die Ortsmitte:

Veranstaltungssaal
Grof3e: 220 Personen in Bankett
Uberwiegend touristischer Nutzung;

Arztehaus
eventuell: Arztehaus mit zwei Praxen und einer Apotheke im Erdgeschoss.

Gastronomie
Gastronomie mit ca. 50 Sitzplatzen und AuRenbewirtung, verpachtet. Die Gastro-
nomie soll auch den Veranstaltungssaal bei Bedarf bewirten kénnen.

Stellplatze
Stellplatze fiir den Veranstaltungssaal, ggf. Arztehaus, Gastronomie und den
Markt.

Freiflachen

Sowohl das nahe Umfeld des Veranstaltungssaales als auch der Strallenraum
(Teilbereich MarktstraRe/ Kramerweg) sollen als Ortsmitte mit einem ,Markplatz”
neu gestaltet und aufwertet werden.



Entwurf Raumprogramm Veranstaltungssaal

Nach jetzigem Stand wurde folgendes Raumprogramm fiir den Veranstaltungs-
saal mit 220 Personen (in Bankett) aufgestellt. Eine genauere Festlegung auf das
Raumprogramm muss noch durch den Markt erfolgen. Es wird von einer Brutto-
grundflache von 1.200m? (ca. 900 m? Nutzungsflache) ausgegangen.

Raumbezeichnung Anzahl |Lage | Fliche in m? |Planungshinweis
| 1 Foyer bei Bedarf zum Saal zuschaltbar
Foyer mit Schankbereich 1 EG 80 _ vom Foyer aus Zugang zu Gastronomiegebaude
mit flexibel nutzbarer Theke _ Foyer nutzbar fur offentliche Veranstaltungen und Veranstaltungen im
offentlichen Raum; Verbindung zum "Marktplatz"
_ Zugang zu Toiletten auch bei geschlossenem Veranstaltungsgebéaude
moglich?
Garderobe 1 EG 15
| 2 Saal trennbar jede Saaleinheit muss getrennt vom Foyer zuganglich sein und Zugang zur
Terrasse haben
GroRer Saal min. 1 o.A. trennbar in 3 Einheiten
ohne Buhne 250 Bankettbestuhlung 220 Personen (1,1 gm/Platz
Abstimmung Art Theaterbestuhlung ca. 300 Personen (0,8 gm/Platz)
Bankettbestuhlung
Mittlerer Saal ohne Biihne? 0.A.
Kleiner Saal ohne Bihne? o.A.
Galerie?
| 3 |Bl'ihne & Nebenraume
Bihne 0.A. 80
Tisch- und Stuhllager 1 40
Kinstleraufenthalt 2 0.A. 0 2 x 15 gm; Zugang zur Biihne
Einspielraum 1 0.A. 60 fir Musik und Theater
Garderobe/Umkleide Ktnstler 2 0.A. 50 2x25gm
Requisiten 1 0.A. 30
| 4 |Cateringkt’iche
Cateringkliche/Ausgabe 1 EG 30
Kuhlzelle/Vorratsraum 1 EG 10
Anlieferung/Lager 1 EG 20
| 5 |Sanit.‘ire Anlagen auch bei geschlossenem Veranstaltungsgebaude nutzbar (z.. Fur Touristen)
WC Besucher
Damen 3 EG+UG 15 EG 2 fir Besucher und Kunstler,
UG1
7
Herren 3 EG+UG 15 EG 2 fir Besucher und Kinstler, UG 1
3
6
WC Kinstler in der Nahe der Kuinstleraufenthalte /der Kiinstlergarderobe
Damen 3 EG+UG 8 EG 2 far Besucher und Kanstler, UG 1
7
Herren 3 EG+UG 8 EG 2 far Besucher und Kanstler, UG 1
3
6
WC barrierefrei mind. 2 [EG+UG 8 sowohl fiir Besucher als auch Kiinstler, von allen Ebenen barrierefrei
zuganglich
min. 1im Erdgeschoss
| 6 Einspiel-Vereinsraum
Einspiel-Vereinsraum 80 Anzahl/ GroRe/Lage klaren
| 7 |Sonstige Raume
Entsorgung/Mull 1 EG 6
Putzraum 1 UG 4
Lager UG 40 u.a. Instrumente, Méblierung AulRenbereich
Technik/Nahwérme Saal UG 6
Lift
| 8 AuRenbereich 0 Zugang vom offentlichen M.Bereich?
Terrasse Terrasse mit Zugang vom Veranstaltungsgebaude; auch im geteilten
Zustand mit Zugang vom Foyer aus;
Summe Nutzflache 855 "netto", ohne ErschlieRung
Bruttogrundflache 1197 "brutto" mit Faktor 1,4




green apple; Weiden, 2017

Gastronomie

Um die GroéfRe und Wirtschaftlichkeit der gewlinschten Gastronomie festzule-

gen, hat das Biro green apple, Weiden, ein Gutachten erstellt. Das Gutachten
empfiehlt eine Gastronomie mit 50 Sitzplatzen und Freisitzmoglichkeiten. Bei der
Situierung ist sowohl die (touristische) Tagesnutzung als auch als Gastronomie flr
den Veranstaltungssaal zu brelicksichtigen.

Die Frage nach den Verpachtungsbedingungen und auch hinsichtlich der Anbin-
dung an den Veranstaltungssaal ist im Weiteren zu klaren.

50 Sitzplatze Altern. 75 Sitzplatze

Gastraum inkl. Theke ca. 80 — 90 m? ca. 110 - 130 m?
KUche inkl. Spulkiche und ca. 35 — 40 m? ca. 45 — 55 m?2
Speisenausgabe
Gaste-Toiletten 2x Damen, 2x Herren + 2 3x Damen, 2x Herren + 3

Urinale Urinale
Lager und Kuhlungen
Lebensmittel + getranke ca. 8-9 m? ca. 1214 2
(getrennte Bereiche, bzw.
Kuhleinheiten/-schranke)
Lager Geschirr und sonstige
Ausstattung (AuBenbestuhlung ca. 6 m? ca.9m?
im Winter)
An“.efem..ng’ Ab.fUhr/MuH’ ca. 8-9m? ca. 12-14 m?
Speisemdll gekuhlt
Arbeitsplatz / Schreibtisch ca.5m? ca. 5m?
Personal-Umkleide, Toilette, ca. 8 m? ca 2 m?
Waschen, Pause

Insgesamt ergibt sich eine Nutzungsflache von ca. 180 m?, das ergibt eine Brutto-
grundflache von ca. 250 m? (ohne Freisitz, ohne Kellergeschoss).

Arztehaus

In Vorgesprachen hat sich herausgestellt, dass in Wertach Bedarf an Flachen ftr
zwei Arzte und eine Apotheke besteht. Die Lage in der (neuen) Ortsmitte wird als
Frequenzbringer sehr positiv gesehen. Dennoch bleibt zu kléren, ob die Abtren-
nung eines Grundstiicksteils in der Ortsmitte fiir ein Arztehaus positiv gesehen
wird.

Um zu priifen ob grundsatzlich ein Arztehaus aus stadtebaulicher Sicht moglich
ist, wurde der Platzbedarf hierflir angefragt:

Die Arzte benotigen jeweils ca. 180 m? (Nutzungsflache) gro3e Praxen. Die
Apotheke hat einen Bedarf einer Ladenflache im Erdgeschoss von ebenfalls 180
m?. Das Gebaude/diGebaude sind in den stéddtebaulichen Kontext mit dem neuen
Veranstaltungssaal und der Gastronomie ortsvertraglich zu integrieren.

Insgesamt ergibt sich damit
2 Praxen ca. 360 m? Nutzungsflache

1 Apotheke ca. 180 m? Nutzungsflache

ergibt 540 m? Nutzungsflache und 760 m? Bruttogrundflache ohne Kellergeschoss.



Parkplatz am Freibad

Stellplatzbedarf

Sowohl fiir den Veranstaltungssaal als auch fir das Arztehaus und die Gastrono-
mie mussen Stellplatze nachgewiesen werden. Die Anzahl der Stellplatze ist mit
der Genehmigungsbehoérde abzustimmen:

Veranstaltungssaal:

Besucherstellplatze (oberirdisch) ca. 30 Stellplatze

(1Stpl./je 10 Sitzplatze GaStellV)
Personal- und Kiinstlerstellplatze ca. 6 Stellplatze
Behindertenparkplatze mind. ca. 2 Stellplatze
Gastronomie Gaste ca. 9 Stellplatze

(1Stpl./je 10 m? Gastflache GaStellV)
Gastronomie Personal ca. 4 Stellplatze

Insgesamt sind ca. 50 Stellplatze fir den Veranstaltungssaal und die Gastrono-
mie nachzuweisen. Aus Platzmangel werden die notwendigen Stellplétze nicht in
unmittelbarer Nahe des Veranstaltungssaales unterzubringen sein. Eine grund-
satzliche Abstimmung zur oberirdischen Unterbringung der Stellplatze hat mit
dem Landratsamt am 27.7.2017 stattgefunden. Ein Doppelnutzung des bereits
bestehenden Parkplatzes am Freibad fiir den Veranstaltungsaal kann in Erwagung
gezogen werden. Der Parkplatz ist ca. 450 m von der Ortsmitte entfernt, kann Gber
einen attraktiven Weg Uber den Kurpark erreicht werden und ist bereits heute
schon bei Veranstaltungen gut angenommen.

Im Falle der Realisierung eines Arztehauses entsteht folgender Stellplatzbedarf:

2 Praxen Patienten+Personal ca. 12 + 6 Stellplatze
Apotheke Kunden+Personal ca. 4 + 2 Stellplatze

Larmemissionen

Die Stellplatze am Veranstaltungsaal sowie die Zufahrt zum Parkplatz am
Schwimmbad verursacht Emissionen, die tberprift werden miissen. In der Be-
sprechung am 27.7.2017 wurde entschieden ein Larmgutachten zur Vetraglichkeit

der Stellplatze entschieden.



Konzeptionelle Uberpriifung der Flachen

In einem groben Bebauungskonzept werden konzeptionell die Gebdudeanordnungen und Flachen in Vorbereitung eines
Wettbewerbes Uberprift.

" I ™

A a Veranstaltungsgebéaude

:‘ Saal ca. 250 m? = 220 Personen im
Bankett

Foyer ca. 70m?

Bihne und Nebenrdume ca. 80 m?
Freisitz

1 Geschoss und ggf Untergeschoss
Bruttogrundflache mit UG

ca. 1.400 m?

Gastronomie im Erdgeschoss
mit Freisitzmdglichkeit, Erhalt
Baume, ggf. Wohnen / Praxis im
Obergeschoss

mind. 2 Geschosse
Bruttogrundflache ohne KG

ca. 400m?

Parken in der Osrtmitte
ortsvertragliche Anzahl, weitere
Stellplatze am Freibad

~Marktplatz” unter Einbezieung
der StraBenflachen

Gestaltung MarktstraRe und
==l Kramerweg

Konzeptionelle Uberpriifung der Flichen
Neubau Veranstaltungsgebéude eingeschossig ggf. mit Rdumen im Untergeschoss M 1:1000
Gastronomie mit Praxis / Wohnen

[ee]



Zusammenfassung und Empfehlung zum weiteren Vorgehen

Mit dem geplanten Abbruch des Gasthofes zum Engel geht ein ortsbildpra-
gendes, identifikationsspendendes Gebaude im Markt Wertach verloren. Zur
Wahrung des Ortsbildes und qualitatsvollen Weiterfihrung der Baukultur ist die
Neuordnung der Ortsmitte durch einen Planerwettbewerb zu sichern. Nur mit der
Vielzahl an vergleichbaren Entwiirfen kann die beste, und nicht nur die erstbeste,
Lésung gefunden werden. Dies gilt sowohl fir den Staddtebau (Lage und Kuba-

tur der Gebaude) als auch fir die Freiflachen (direkt am Veranstaltungssaal als
auch in der Markt- und Kramerstral3e) und die Architektur (Fassade, Materialitat,
ErschlieBung, etc.).

Wie in der Feinuntersuichung Teil1 dargelegt bendétigt eine lebhafte Ortsmitte
das richtige Angebot an ,lebendigen” Nutzungen. Ein Veranstaltungssaal, mit
tiberwiegend touristischer Nutzung, aber auch Nutzung durch Vereine, kann, im
Zusammenhang mit einem gut gestalteten Umfeld, zum Mittelpunkt des Ortes
werden. Weitere Angebote wie Touristeninfo und/oder Bicherei (fir Ortsanséassi-
ge und Touristen) werden zur weiteren Belebung und zur Nutzung von Synergie-
effekten empfohlen.

Ein Veranstaltungsraum fir ca. 220 Personen in Reihe, was einer SaalgroRe von
ca. 250 m? entspricht, erscheint fiir den Ort und die vorhandene Grundstlcksgro-
3e angemessen.

In Vorbereitung auf die Realisierungsmaoglichkeiten hat eine Klarung der Lage der
Stellplatze bereits stattgefunden. Im nahen Umfeld des Veranstaltungssaals und
der Gastronomie sollte eine ortsvertragliche Anzahl an Stellplatzen angeboten
werden. Die dartiber hinaus erforderlichen Stellplatze werden am Freibadpark-
platz nachgewiesen. Eine abschlieRende Bewertung der Anordnung der Stellplat-
ze durch einen Larmgutachten steht noch aus und ist in Vorbereitung des Planer-
wettbewerbs abzuschlieRen.

Die Eigentums- und Verpachtungsverhaltnisse der Gastronomie sind vorab
weiterhin auf Praktikabilitat zu prifen. Die Gastronomie ist in Zusammenhang
mit dem Veranstaltungssaal zu sehen, muss aber auch autark funktionieren. Eine
vertaglich festgelegte Bindung des Veranstaltungssaals an die Gastronomie ist zu
vermeiden.

Die Erganzung der Ortsmitte durch ein Arztehaus ist aus stadtebaulicher Sicht
nicht zwingend notwendig. Ein Schwerpunkt der Entwurfsaufgabe im Planerwett-
bewerb wird es unter anderem sein, die Ortsmitte nach Abbruch des Gasthofes
zum Engel ortsbildvertraglich neu zu gestalten und die entsprechend notwendige
Kubatur und Raumwirkung herzustellen.

Mit Fertigstellung der Fortschreibung der Feinuntersuchung sind die Vorrausset-
zung zur Erstellung eines Auslobungstextes fiir einen Planerwettbewerb gegeben.
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