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1. Fazit und Empfehlung

Diese Machbarkeitsstudie dient als Grundlage einer Entscheidungsfindung auf politischer Ebene zur Entwicklung des
Kurflrstlichen Schlosses in Mainz.

Die Entscheidung bewegt sich in einem Spannungsfeld aus Wirtschaftlichkeit, Stadtebau und Denkmalpflege. Die
Machbarkeitsstudie untersucht primar funktional und wirtschaftlich tragbare Losungsansatze unter Bericksichtigung
von stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen.

Auf Grund des baulichen Erhaltungszustandes werden umfangreiche SanierungsmalBnahmen beim Kurfirstlichen
Schloss erforderlich. Erforderliche Mallnahmen zur Verbesserung des Brandschutzes werden derzeit untersucht und
sollen zum Teil kurzfristig umgesetzt werden. Die Machbarkeitsstudie zeigt den erwarteten Umfang der
erforderlichen Sanierung des Kurfirstlichen Schlosses in Ganze bei einer zeitgleichen Umsetzung aller MaBnahmen
auf.

Neben den reinen SanierungsmaBnahmen wurde ein zu Grunde liegendes Nutzungskonzept erarbeitet und in eine
Grobplanung Uberflihrt (Kapitel 6). Hierbei wurden auch der behutsame Umgang mit der historischen Bausubstanz
sowie eine Offentlichkeitsnahe Nutzung berlicksichtigt. Die Grundiiberlegungen zur Findung eines geeigneten
Nutzungskonzeptes sind in Kapitel 5 dargestellt.

Das Nutzungskonzept sieht die Nutzung des Diether von Isenburg-Fligels weiterhin in der bisherigen Form als
Veranstaltungsort vor.
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1. Fazit und Empfehlung

Fir den Rhein-Flliigel wurde ein erganzendes Seminarzentrum entwickelt. Die Nutzung als Veranstaltungsort sowie
als Seminar- und Kongresszentrum verbindet folgende Aspekte:

= dem in den Untersuchungen der SYMBIOS Beratungsgesellschaft sowie der ghh consult GmbH aufgefiihrte
Handlungsbedarf zur zukunftsfahigen Positionierung des Kongresszentrums Mainz wird Rechnung getragen,

= eine dauerhafte und belastbare Einnahmensituation aus der Liegenschaft durch Veranstaltungs- und
Seminarbetrieb wird sichergestellt und der bestehende sowie im Markt eingeflihrte Veranstaltungsbereich im
Diether von Isenburg-Fligel bleibt erhalten,

= der offentlichkeitsnahe Charakter des Kurfiirstlichen Schlosses bleibt erhalten,

= die bestehende Grundrissstruktur des Kurflrstlichen Schlosses mit den groRBen Sdlen bleibt weitestgehend
erhalten,

= durch Ausbau des Veranstaltungs- und Seminarbetriebs erfahrt das Kurfirstliche Schloss und seine Umgebung
eine Belebung.
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1. Fazit und Empfehlung

Ein Vergleich von Kongresszentren in historischem Kontext sowie die durch die Stadt Mainz in Auftrag gegebenen
Untersuchungen der SYMBIOS Beratungsgesellschaft sowie der ghh consult GmbH zeigen, dass das Kurfirstliche
Schloss derzeit wenig konkurrenzfahig aufgestellt ist. Wesentliche Schwachpunkte sind:

unzureichende Raumkapazitat, Raumanzahl und Multifunktionalitat,

nicht vorhandenes Catering,

nicht angemessenes Ambiente,

fehlende Ubernachtungsmaéglichkeiten in unmittelbarer Nihe.

Bei Behebung der Schwachpunkte wird dem Veranstaltungsort ein hohes Entwicklungspotential prognostiziert. Diese
Einschatzung deckt sich auch mit den Erfahrungen der Ersteller dieser Machbarkeitsstudie. Die geplanten
Veranstaltungs- und Seminarflachen wurden daher auf zukunftsfahige Veranstaltungsformate ausgelegt. In Kapitel 10
(Chancen und Risiken) wurde eine Gegenlberstellung der bestehenden Veranstaltungsflaichen, zu den geplanten
Veranstaltungsflachen vorgenommen.

Durch Zusammenspiel von historischem Ambiente, zentraler Lage und einer zeitgemafRen Nutzung wird eine
einzigartige Veranstaltungslokation entstehen, die Historie mit Moderne verbindet und iiber die Grundlagen fiir
den wirtschaftlichen Erfolg verfiigt.

KIRSTEIN = RIscHMANN D REES &
ARCHITEKTEN UND INGENEURE 6MBH S O MMER




1. Fazit und Empfehlung

Der bestehende Veranstaltungsbereich im Kurfirstlichen Schloss hat derzeit eine Veranstaltungsflache von ca. 2.445
m?, bestehend aus 6 Veranstaltungsraumen mit ca. 2.157 m? Veranstaltungsflache sowie ca. 288 m? multifunktional
nutzbarer Breakout- oder Foyerflache.

Das neue Seminarzentrum im Rhein-Fligel wird entsprechend der Planungsstudie Uiber zusatzlich 5 groRe Sale (120
bis 325 m?) verfugen. Erganzt werden die 5 groRen Sale durch 7 kleinere Meetingraume (23 bis 46 m?). Den Sélen
sind Breakout-Flachen fiir Empfang oder Catering zugeordnet.

Die prognostizierten Kosten fiir die Sanierung und den Umbau des Kurfirstlichen Schlosses belaufen sich auf ca. 54,5
Mio. € netto. Die Nebenkosten sowie ein Ansatz fiir Unvorhergesehenes sind in Hohe von 10% enthalten. Eine
tiefergreifende Darstellung und Aufteilung der Kosten ist in Kapitel 9 enthalten.

Die Auswirkungen des vorgeschlagenen Nutzungskonzeptes fiir das Kurfirstliche Schloss auf die Einnahmen der
mainzplus CITYMARKETING aus dem Veranstaltungsbetrieb muss bei der Entscheidungsfindung bericksichtigt
werden.
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1. Fazit und Empfehlung

Um ein konkurrenzfihiges Veranstaltungs- und Seminarzentrum in der zur Verfiigung stehenden GréRe zu schaffen,
miissen Ubernachtungsméglichkeiten in unmittelbarer Nihe angeboten werden kdnnen.

Zur Schaffung eines in sich schlissigen und funktionsfahigen Gesamtkonzeptes und zur Generierung von Synergien
und damit von Einnahmen soll daher ein unterstiitzender Neubau mit in die Betrachtung einbezogen werden. Die
hierflr idealtypische Nutzung ist eine Hotelnutzung, bei welcher der Hotelneubau die klassischen Hotelfunktionen
wie Ubernachtung, Kiiche etc. abbildet und der Veranstaltungs- und Seminarbetrieb im Kurfiirstlichen Schloss
stattfindet. Aus diesem Ansatz heraus wurden mehrere Uberlegungen angestellt und zu weiter ausgearbeiteten
Varianten verdichtet (Kapitel 8). Die Varianten zur Hotelentwicklung sind:

Variante 0: Kurfirstliches Schloss ohne Hotel
Variante als Ausgansszenario ohne eine Hotelentwicklung.

Variante 1: Schlosshotel

Hotel in direkter baulicher Verbindung zum Schloss, daher Nutzung von Teilen des Schlosses fir den
Hotel-/Veranstaltungsbetrieb moglich und gewlinscht.

Variante 2: Hotel am Schloss

Hotel in unmittelbarer Ndahe des Schlosses ohne direkte bauliche Verbindung, daher nur bedingt
Nutzung von Bereichen des Schlosses fur den Hotelbetrieb moéglich und/oder praxisgerecht.
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1. Fazit und Empfehlung

Die Machbarkeitsstudie zeigt, dass aus wirtschaftlichen Aspekten eine Hotelentwicklung entsprechend der Variante 1
»Schlosshotel” der Stadt Mainz den hochstmoglichen Nutzen eroffnet. Der Standort des Hotels befindet sich bei
dieser Variante entlang der Steinhalle und bildet mit der Steinhalle eine funktionale Einheit. Die wesentlichen
Vorteile dieser Variante des Schlosshotels sind:

= hdchster prognostizierter Erlos aus einem Grundstlicksverkauf (gem. gesonderter Grundstiickswertermittlung,
Uber ein alternatives Modell lber Erbpacht kann bei entsprechender Marktlage abgewogen werden),
Wesentliche vorteilhafte Ansatzen sind:
— Angebot von Ubernachtungsméglichkeiten in unmittelbarer Nihe, daher hdhere prognostizierte Auslastung
des Hotels,
— Umsatze aus hochwertiges Catering auf Grund der raumlichen Nahe ohne zusatzlichen Aufwand generierbar,

= bestmobgliches Zusammenspiel von Hotel und Veranstaltungsbereich auf Grund der raumlichen Nahe,
Wesentliche Vorteile:
— Gastronomieangebot in unmittelbarer Nahe d. h. in Teilen in der Steinhalle und Auliengastronomie im
Schlosshof, somit splirbare Belebung der unmittelbaren Umgebung des Kurfirstlichen Schlosses,
— ein flir den Veranstaltungsbetrieb erforderliches hochwertiges Catering wird tiber das Hotel sichergestellt,
— durch die Ubernachtungsméglichkeiten in unmittelbarer Nidhe wird der Veranstaltungsort attraktiver.

Bei Variante 1 liegt das Hotel zu Teilen auf einem Grundstiick der PMG. Die internen Regularien zur Ubertragung von
Grundsticken zwischen der Stadt Mainz und den stadteigenen- bzw. stadtnahen Gesellschaften wie z. B. der PMG

mussen bei der Entscheidungsfindung berlcksichtigt werden.
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1. Fazit und Empfehlung

Eine zweite Variante auf dem Ernst-Ludwig-Platz ,Hotel am Schloss” ist nach Einschatzung der Ersteller eine
eigenstandige Hotelentwicklung mit z. B. erforderlichen eigenen Konferenzbereichen. Fir ein Catering im
Kurflrstlichen Schloss werden dann auch zusatzlich erweiterte Cateringklichen im Kurfurstlichen Schloss erforderlich.

Aus Sicht des Veranstaltungsbetriebes sowie aus wirtschaftlichen Aspekten wird empfohlen, neben der erhaltungs-
bedingten Sanierung des Kurfirstlichen Schlosses den Ausbau des Rhein-Flligels zu einem Seminarzentrum sowie die
Ansiedlung eines Hotel entsprechend der Variante 1 ,Schlosshotel” weiterzuverfolgen.

Bei Entscheidung zu Gunsten der Variante 1 reduzieren sich die Sanierungs- und Umbaukosten fir das Kurfirstliche
Schloss in Folge von Synergien aus der Hotelentwicklung (Entfall Cateringkiichen und veranderte Nutzung der
Steinhalle) von 54,5 Mio. € auf 52,6 Mio. €.

Die direkten Synergien betragen dementsprechend bei einer Entscheidung zu Gunsten von Variante 1 ca. 1,9 Mio. €
gegenlber den Varianten 0 und 2 (siehe auch Kapitel 9, Kosten), zuzuglich:

= den Einnahmen aus dem Grundsticksverkauf (alternativ bei entsprechender Marktlage iber Erbpacht), im Zuge
der Machbarkeitsstudie ermittelt, an dieser Stelle jedoch nicht als Betrag ausgewiesen,

= den wiederkehrenden Pachteinnahmen aus der Verpachtung eines Gastraumes in der Steinhalle (ca. 275 m?) (im
Zuge der Machbarkeitsstudie ermittelt, an dieser Stelle jedoch nicht als Betrag ausgewiesen).
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1. Fazit und Empfehlung

Neben den wirtschaftlichen Aspekten wird auch nur bei der raumlich nahe zum Schloss gelegenen Variante 1, eine
splrbare funktionale Verbindung zwischen Kurfiirstlichem Schloss und Hotel mit Gastronomie wahrgenommen
werden kdnnen.

Weiterhin werden bei einer Ansiedlung eines Hotels Mehreinnahmen aus dem Veranstaltungsbetrieb der mainzplus
CITYMARKETING GmbH aus folgenden Aspekten erwartet:

= hohere Auslastung in Folge funktionaler Verbesserungen und Abdeckung eines breiteren Marktsegmentes,
= hohere Mietpreise in Folge frisch sanierter Raumlichkeiten,

= hohere Auslastung in Folge von Hotelbuchungen und Buchungen in Folge des Angebotes von unmittelbaren
Ubernachtungsméglichkeiten,

Hierzu wird durch die mainzplus CITYMARKETING GmbH eine Businessplanbetrachtung durchgefihrt.
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1. Fazit und Empfehlung

Im nachsten Schritt wird die Herbeifiihrung einer Entscheidung auf politischer Ebene zu Gunsten einer der drei
Varianten in einer Gesamtbetrachtung erforderlich.

Bei der wirtschaftlichen Betrachtung mussen folgende Aspekten berticksichtigt werden:

= der Sanierungskosten des Kurfirstlichen Schlosses in Abhangigkeit der Varianten,

= dem prognostizierten Grundstlickserlés in Abhangigkeit der Varianten und bei Variante 1 aus den
Rahmenbedingungen in Folge der Grundstiickseigentumsverhaltnisse,

= den prognostizierten Pachteinnahmen des Gastbereiches des Hotels in der Steinhalle bei Variante 1,

= den je nach Variante zum Teil unterschiedlichen, erwarteten Einnahmen aus dem Veranstaltungsbetrieb der
mainzplus CITYMARKETING GmbH.

Darliber hinaus muss die Entscheidung unter Berlcksichtigung folgender Aspekte erfolgen:

= Stadtebau und Freiraumgestaltung im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklungsplanung,
= Denkmalpflege zur Wirdigung der historischen und baukulturellen Relevanz des Kurfiirstlichen Schlosses.

Eine Hotelentwicklung und damit der Grundstiicksverkauf kann entsprechend der unter Kapitel 11 dargestellten
Vorgehensweise transparent und bei Sicherstellung architektonischer Qualitat erfolgen.

KIRSTEIN = RIscHMANN D REES &
ARCHITEKTEN UND INGENEURE 6MBH S O MMER

12



1. Fazit und Empfehlung

Zusammenfassung:

13

Auf Grund des baulichen Erhaltungszustandes besteht beim Kurfirstlichen Schloss deutlicher Sanierungsbedarf.

In Folge des geplanten Auszugs des RoOmisch-Germanischen-Zentrahmuseums (RGZM) besteht beim
Kurfirstlichen Schloss die Erfordernis eine geeignete Nutzung zu finden.

Die Flachen im Kurfirstlichen Schloss sind bestens fiir eine Nutzung als Veranstaltungs- und Seminarzentrum
geeignet.

Die bestehenden Defizite zur zukunftsfahigen Positionierung des Kongresszentrums Mainz entsprechend den
Untersuchungen der SYMBIOS Beratungsgesellschaft sowie der ghh consult GmbH kénnen mit einem erweiterten
Nutzungskonzept flir Veranstaltungen und Seminarzentrum behoben werden.

Um ein konkurrenzfahiges Veranstaltungs- und Seminarzentrum in der zur Verfligung stehenden Groélle zu
schaffen und zu betreiben, miissen Ubernachtungsméglichkeiten in unmittelbarer Nihe angeboten werden
kdnnen.

Um eine funktionierende und wahrnehmbare Einheit bilden zu kdnnen, muss das Hotel so nahe wie moglich am
Kurfirstlichen Schloss angesiedelt werden.
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2. Aufgabenstellung

Flir das Kurfirstliche Schloss in Mainz soll eine Machbarkeitsstudie flir eine mogliche zukiinftige Nutzung erstellt
werden.

Neben der baulichen Sanierung sowie der Beseitigung von brandschutztechnischen Mangeln steht hierbei auch die
Verbesserung der Nutzungsmoglichkeit und Vermarktung im Vordergrund.

Zur Schaffung eines in sich schlissigen und funktionsfahigen Gesamtkonzeptes und zur Generierung von Synergien
und damit von Einnahmen soll ein unterstitzender Neubau mit einbezogen werden. Hierbei missen die
denkmalpflegerischen Aspekte, die Freiraumgestaltung Schlosshof und Schlossgarten angemessen berlicksichtigt
werden.

Die Machbarkeitsstudie soll somit aufzeigen, unter welchen Nutzungs- und Sanierungskonzepten sowie
Randbedingungen eine wirtschaftlich interessante- und zukunftsfahige sowie gestalterisch anspruchsvolle Losung
gefunden werden kann.
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3. Die Historie des Kurfiirstlichen Schlosses in Mainz

Das Kurfirstliche Schloss in Mainz gilt als Kulturdenkmal von nationalem Rang. Der anerkannte Kunsthistoriker Prof.
Dr. Dethard von Winterfeld zahlt es, nicht zuletzt wegen seiner detailreich gestalteten und gleichmaRlig gegliederten
Fassaden, zu den bedeutendsten Profanbauten aus der Epoche der Deutschen Renaissance. *!

Chronik entsprechend der Machbarkeitsstudie von GERLING + ARENDT PLANUNGSGESELLSCHAFT mbH,
(Machbarkeitsstudie Kurfirstliches Schloss in Mainz, Generalsanierung, Mai 2005):

1478 Erzbischof Diether von Isenburg errichtet den Vorgangerbau, die Martinsburg
(steinerne Wohnburg des Kurfirsten).

1627 — 1631 Errichtung des 1. Teiles des jetzigen Schlosses (Sidende des Rheinflligels mit
8 Fensterachsen unter Kurflirst Georg von Greiffenklau bis einschlielich Erdgeschoss
und ab

1629 unter Kurfirst von Wambold bis zum Dachgesims. Einstellung der Bauarbeiten infolge

der Besetzung durch die Schweden.
1675 -1678 Weiterfliihrung des Baues unter Kurfilirst von der Leyen. Dach auf dem ersten Bauabschnitt.
Verlangerung um weitere 8 Fensterachsen (davon 2 Achsen Treppenhaus,
3 Achsen Durchfahrt zum Biirgerhof).
1687 — 1688 Beginn des Nordflligels unter Kurfiirst von Ingelheim. Kellergeschoss.
Einstellung der Bauarbeiten infolge der Besetzung durch die Franzosen.

"1 Quelle: GWM: Konzept Fassadensanierung Kurfiirstliches Schloss Mainz, April 2011
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3. Die Historie des Kurfiirstlichen Schlosses in Mainz

Ab 1695
1705
1750-1754
1775-1776
Ab 1793
1805

1807 — 1809
1814

1827

1840

18

Innerer Ausbau, z.B. Spiegelzimmer (Erkerraum) unter Kurfirst von Schonborn.

Kleine Neujahrsschrift ,,Aurea Moguntia” (iber Mainz. Beschreibung der
Sehenswirdigkeiten mit Hinweis, dass der Schlossbau hufeisenformig auf

3 Fligel bestimmt sei.

Errichtung des Nordflligels unter Kurflrst von Ostein. 17 Fensterachsen, jedoch langer
und breiter als der Rheinflligel, Erganzung der Ostfassade im Bereich der Martinsburg,
neue Treppenanlage in der Durchfahrt (Balthasar Neumann?), Innenausbau,

z.B. roter Saal (Rokkoko-Stuckdecke).

Einbau des Akademie-Saales unter Kurfiirst von Erthal,

Baumeister: Kurf. Baurat J.P. Jager und Deckengemalde von J. Zick 1787.

Verwendung des Schlosses als Militarhospital

(1792 — 93 und 1797 — 1814 franzdsische Besetzung). Langsamer Verfall des Schlosses.
Verwendung des Schlosses zu Lagerzwecken (Zollfreilager It. Verfligung Napoleons)
Abbruch der Martinsburg. Errichtung der langen Halle (heutige Steinhalle) als
Ergdanzungsbau des Zollhofes und Bau der Uferbefestigungen. Weitere Verwahrlosung
des Schlosses wahrend der Besetzung, u.a. Abbruch der ,,Neumann’schen” Treppe.
Blockade (Schloss wieder Hospital) von Mainz und Befreiung von den Franzosen.
Stadt Mainz tibernimmt das Schloss. Vermietung der Raume als Warenlager.

Einbau einer klassizistischen Treppe im Nordfllgel.
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3. Die Historie des Kurfiirstlichen Schlosses in Mainz

Ab 1842 Unterbringung von Sammlungen im Schloss. Bibliothek, Gemalde, Miinzen und Altertiimer.
1855 Grindung des Romisch-Germanischen Zentralmuseums.
1903 — 1925 Schrittweise Wiederherstellung des Schlosses mit Mitteln des Reiches,

des Staates Hessen und der Stadt Mainz. U.a. Treppe im Nordfliigel und Akademiesaal
(1924/25). Genutzt fur Altertumsmuseum, Gemaldegalerie u. Rémisch-Germanisches
Zentralmuseum.

1942 Beschadigung des Schlosses, Zerstorung des Akademiesaales durch Brand.

1950 — 1952 Wiederaufbau. Neuer Dachstuhl, Akademiesaal vergroRert und mit einer Blihne,
zusatzlich Treppen im Sidteil des Rheinflligels.

1970 Beschluss Uber innere Umgestaltung des Schlosses zu einem kulturellen Mittelpunkt

der Landeshauptstadt Mainz.

Im Jahr 2009 wurde die Sanierung der Fassade, ausgehend von der Hofseite des Diether von Isenburg-Fliigels,
begonnen. Es ist beabsichtigt die Sanierung der Fassade bis zum Jahr 2019 abzuschlieBen.
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3. Die Historie des Kurfiirstlichen Schlosses in Mainz

Denkmalschutz — Denkmalzonen und Einzeldenkmaler

Das Kurfirstliche Schloss in der Landeshauptstadt Mainz ist historisch von sehr groRBer Bedeutung und wird
zusammen mit seinem Umfeld gemaR der Broschiire zum Forum Regierungsviertel entsprechend der
Denkmaltopographie Rheinland-Pfalz wie folgt eingestuft:

Kennzeichnendes StraBen-, Platz- oder Ortsbild (§ 3, § 5 Abs. 3 DSchPflG):
= Denkmalzone AlbinistraRe: Bereich zwischen GroRe Bleiche / KaiserstraRe / Ernst-Ludwig-Strafle / RheinstraRe

Bauliche Gesamtanlage (§ 3, § 5 Abs. 2 DSchPfIG):
= Schloss und Umfeld inkl. Innenhof

Einzeldenkmadler (§ 3, § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 DSchPfIG):
= Kurfiurstliches Schloss
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Das Kurfiirstliche Schloss in Mainz befindet sich in prominenter und zentraler Lage im Innenstadtbereich sowie in
direkter Nachbarschaft zum Rheinlandpfalzischen Landtag, den Landesministerien und dem Landes- und
Amtsgericht.

Die heutige Anlage des Kurfiirstlichen Schlosses geht auf mehrere Ausbau- und Umbaustufen zurlick. Der alteste Teil
wurde in den Jahren 1627 bis 1631 errichtet.

Zur Gesamtanlage, die in der Machbarkeitsstudie untersucht werden soll, zéhlen neben dem Kirfirstlichen Schloss
mit dem ,Diether von Isenburg-“ und dem ,Rheinfliigel“ auch die in napoleonischer Zeit errichtete ,Steinhalle”
sowie der auf einem Nachbargrundstiick gelegene Pavillonanbau des Landesmuseums (RGZM). Die Flache des
Schlosshofes wird als Teil des Nutzungskonzeptes mit betrachtet.

Im Kurfiirstlichen Schloss besteht baulich und brandschutztechnisch akuter und erheblicher Sanierungsbedarf.

Weiterhin mussen infrastrukturelle Defizite fiir die Innen- und AuBenbereiche beseitigt werden.
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Lage Kurfurstliches Schloss in der Landeshauptstadt Mainz

Hartenberg-
Miinchfeld

Oberstadt
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baukorper Kurfirstliches Schloss und Umgebung

{
131
u
'{.
\

Parkplatz
Schloss

"\
® 2015 Microsoft, Corporation
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Kurflrstliches Schloss, Diether von Isenburg-Flugel

Derzeit wird der Diether von Isenburg-Fliigel durch die Stadt Mainz vorrangig fiir Veranstaltungen genutzt.

Der Veranstaltungsbetrieb wird durch die mainzplusCITYMARKETING GmbH organisiert.

Diether von Isenburg-Fliigel vom Schlosshof aus
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Kurflrstliches Schloss, Diether von Isenburg-Flugel

Funktional reicht der Diether von Isenburg-Fllgel bis zu den angrenzenden Raumlichkeiten des RGZM im Rheinfligel.
Die Kutschendurchfahrt und das groBe Treppenhaus werden daher derzeit dem Diether von Isenburg-Fligel
zugeordnet.

Diether von Isenburg-Fligel

GroRes Treppenhaus Abgrenzung zum Rheinfliigel = == o -
zwischen Diether von T T T e
Isenburg- und Rhein-

fligel
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Derzeitige Nutzung — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel
Die wesentlichen Veranstaltungsraume/-flachen im Diether von Isenburg-Fligel sind:

= Erdgeschoss:

— Gewodlbe-Saal ca. 480 m? Veranstaltung
— Ausstellungs-Saal ca. 138 m? Breakout/Foyer
— Leibniz-Saal ca. 160 m? Veranstaltung

= 1. Obergeschoss

— GroRer-Saal ca. 575 m? (zzgl. 143 m? Galerie) Veranstaltung
— Spiegel-Saal ca. 158 m? Veranstaltung
— Restaurant ca. 150 m? Breakout

= 2. 0Obergeschoss
— Forster-Saal ca. 450 m? Veranstaltung (ohne Foyer)
— Mozart-Saal ca. 191 m? Veranstaltung

Zusammengefasst ergibt sich derzeit eine Veranstaltungsfliche von 2.445 m?, bestehend aus 6 Veran-
staltungsraumen mit 2.157 m? Veranstaltungsfliche sowie 288 m? multifunktional nutzbarer Breakout- oder
Foyerflache.
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Derzeitige Nutzung — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel

Erdgeschoss, Ausstellungs-Saal (Breakout/Foyer)

Erdgeschoss, Leibniz-Saal
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Derzeitige Nutzung — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel

KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &

2. Obergeschoss, Mozart-Saal 2. Obergeschoss, iors'ger—SaaI
.
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel

Der bauliche Erhaltungszustand des Dieter von Isenburg-Fligels ist renovierungsbedirftig. Die
Innenraumgestaltung wirkt oberflachlich dekoriert und kulissenhaft. Die zu verschiedenen Zeitpunkten
eingebrachten Einbauten lassen ein schllssiges innenarchitektonischen Gesamtkonzept vermissen und sind der
baukulturellen Bedeutung des Gebdudes nicht angemessen.

Der zweite Rettungsweg aus Spiegel-Saal sowie Forstersaal ist nicht vorhanden und wird derzeit Gber eine
provisorische Gerlsttreppe sichergestellt.

Die haustechnischen Anlagen sind grundlegend veraltet und austauschbedurftig.

Die Kiichen- und Lagerbereiche im 1. Obergeschoss werden derzeit nur noch zu Cateringzwecken und nicht mehr
als Vollkiiche genutzt. Ausstattung und Raume sind veraltet und hygienisch fragwiirdig. Die Raumaufteilung und
Zusammenhange sind flr die derzeitige Nutzung nicht funktional.

Es wird davon ausgegangen, dass der bauliche Brandschutz unzureichend ist (Bemessung fiir den Brandfall IB
Grebner vom 26.11.2014). Die Ergebnisse der Bauteiloffnungen und der drauf aufbauenden Untersuchungen
liegen noch nicht vor. Es wird jedoch auf Grundlage der Erfahrungen aus anderen Gebauden aus dieser Zeit
davon ausgegangen, dass alle Decken- und Treppenkonstruktionen zumindest teilweise brandschutztechnisch
ertlichtigt werden missen. Im GrolRen-Saal betrifft dies nach Einschdatzung des IB Grebner auch die Empore,
welche auch fur Teilbereiche als zweiter Fluchtweg dient. Es wird davon ausgegangen, dass die Empore entweder
komplett erneuert-, oder aber zumindest umfangreich saniert und mittels ingenieurmafRliger Methoden bewertet
werden muss.
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel

Im Zuge der Uberpriifung des baulichen Brandschutzes mittels Bauteil6ffnungen wurden starke Schiden in Folge
von Korrosion an statisch relevanten Bauteilen, vorrangig Deckentragern festgestellt. Es muss davon
ausgegangen werden, dass Deckentrager oder andere aussteifende Stahlbauteile im Zuge der Sanierung
aufwandig ausgetauscht werden mussen.

Ein weiterer, durch das Ingenieurbliro Grebner aufgezeigter akuter Unsicherheitsfaktor sind die Aufhdngungen
der abgehdngten Unterdecken in den Veranstaltungssadlen. Das Gefahrenpotential in Folge bauphysikalischer
Gegebenheiten (mogliche Tauwasserbildung und damit verbundene Schadigung der Aufhdangungen) betrifft
vorrangig die Decken der an den kalten Dachraum grenzenden Sale (GroRer-Saal, Forster-Saal).

Nachfolgende Bildbeispiele verdeutlichen den Zustand der Bestandsgebaude.

31
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel

f;

Bildbeispiele des sanierungsbediirftigen Zustandes der Ausbauten
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel

Bildbeispiele des sanierungsbediirftigen Zustandes der Ausbauten
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Diether von Isenburg-Fligel

Bildbeispiele sanierungsbediirftiger Zustand Haustechnick
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Kurflrstliches Schloss, Rheinfliigel und Steinhalle

Der Rheinfliigel, die Steinhalle sowie der Pavillonanbau werden derzeit durch das Landesmuseum (RZGM) genutzt.

Rhein-Fliigel entlang der RheinstraRe
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Derzeitige Nutzung — Rheinflliigel und Steinhalle

Im Rheinfliigel befinden sich im 1. und 2. Obergeschoss die Ausstellungsflaichen des RGZM. Im Erdgeschoss ist der
Museumsshop untergebracht. Die Gbrigen Flachen in Erd- und Zwischengeschossen sowie in der Steinhalle werden

als Blro- Lager- und Nebenflachen genutzt.

Das Landesmuseum wird voraussichtlich ab dem Jahr 2018 in eine andere Liegenschaft umziehen. Ab diesem
Zeitpunkt geht somit die gesamte Liegenschaft und Zustandigkeit an die Stadt Mainz tber.

Ausstellungs- und Shopflache RGZM im Rheinfliigel
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Derzeitige Nutzung — Rheinflliigel und Steinhalle

Nebenflachen des RGZM im Erdgeschoss im Rheinfliigel
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Rheinflugel

Der bauliche Erhaltungszustand des Rheinfllgels ist im Allgemeinen sehr schlecht. Das Bauwerk ist grundlegend
sanierungsbeddrftig. In Teilbereichen sind die Deckenauflager, mutmalilich in Folge von Setzungen abgerissen
und missen saniert werden. Im Grunde sind die allgemeinen Erkenntnisse aus dem Diether von Isenburg-Fligel
auch auf den Rhein-Fllgel Gbertragbar.

Kein zweiter baulicher Fluchtweg! Die Ausstellungsbereiche des RGZM im 1. und 2. Obergeschoss werden
ausschlieBlich tiber das Treppenhaus am Ubergang zum Diether von Isenburg-Fliigel erschlossen. Ein addquater
und zweiter Flucht- und Rettungsweg fehlt derzeit (siehe Aktennotiz zur Rettungswegesituation im Rhein-Fllgel
IC 153600-N-001 vom 09.04.2015, Biiro IBC). Unabhangig von jeglicher Nutzung ist hier eine Ertlichtigung bzw.
Schaffung des zweiten Flucht- und Rettungsweges unabdingbar.

Es wird davon ausgegangen, dass dhnlich wie beim Diether von Isenburg-Fliigel der bauliche Brandschutz auch
im Rheinfllgel unzureichend ist.

Die haustechnischen Anlagen sind grundlegend veraltet und austauschbedurftig.

Die Innenraumgestaltung im gesamten Rheinflligel sollte im Zuge einer neuen Nutzung Uberarbeitet werden.
Dabei sollten in den Kopfraumen des Erd- und Zwischengeschosses die historischen Holzwandvertafelungen und
Einbauten erhalten werden.
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Rheinflugel

Beispiele Rissbildung im Rheinfllgel
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Derzeitige Nutzung und baulicher Zustand der Bestandsgebdaude — Steinhalle

= Die Steinhalle wird derzeit durch das RGZM als Forschungs- und Lagerstatte genutzt. Entsprechend wurden
nachtraglich Einbauten eingebracht. Im Zuge einer neuen Nutzung muss die Steinhalle gestalterisch und
technisch lGberarbeitet werden.

= Der bauliche Erhaltungszustand ist sanierungsbedurftig.

= Die haustechnischen Anlagen sind grundlegend veraltet und austauschbedirftig.

Steinhalle von der Seite des Schlosshofes

s
§
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&
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Derzeitige Nutzung und baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Steinhalle

Innenansicht Steinhalle
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Fassade

Die Fassade des Kurflirstlichen Schlosses weist deutliche altersbedingte Schaden auf. Dies betrifft neben der
Sandsteinfassade mit den Verzierungen auch die Fenster- und Tlireinbauten.

Die Fassadensanierung wird derzeit durch die Gebaudewirtschaft Mainz nach dem ,Sanierungskonzept fir die
Fassaden des ehemaligen Kurfiirstlichen Schlosses in Mainz“ (Stand 04/2011) des Biros KURZ ARCHITEKTEN GbR
durchgefiihrt und soll voraussichtlich in 2019 abgeschlossen werden.

Neben den alterstypischen Schaden resultieren weitere Schadensbilder wie z. B. Risse aus Schragstellungen der
Fassaden in Teilbereichen als Folge unterschiedlicher Setzungen. Hierzu liegt ein Gutachten des Blros Barthel &
Maus aus dem Januar 2011 vor.
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schloss, Fassade

Bildbeispiele Schadensbilder Fassade
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?
Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Schlosshof
Der Hof des Kurfurstlichen Schlosses wird derzeit vorrangig als Park- und Lagerplatz genutzt. In den Sommermonaten

findet in Teilbereichen eine temporare Nutzung als Biergarten statt. Der Bodenbelag ist inhomogen und in
schlechtem Zustand. Die Wasserbeckeneinbauten sind sanierungsbedrftig.

Schlosshof
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?
Baulicher Zustand der Bestandsgebaude — Pavillon RGZM

Der Pavillonbau des Romisch-Germanischen-Zentralmuseums (RGZM) besteht aus zwei Ober- und einem
Untergeschoss. Das Gebaude ist alters- und wartungsbedingt abgangig und sollte abgerissen werden.

Pavillon RGZM

N KIRSTEIN = RiscHMANN D REES &
46 K ARCHITEKTEN UND INGENEUREGMBH S COOMMER



47

4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Zustand Technischer Anlagen der Bestandsgebaude

Die vorhandenen technischen Anlagen in allen Gebaudeteilen sind teilweise iber 40 Jahre alt und zeigen deutliche
Abnutzungserscheinungen. Die kalkulatorische Lebensdauer der anlagentechnischen Bauteile und Baugruppen ist
mehrheitlich deutlich Gberschritten. Die Ersatzteilversorgung erscheint ebenfalls nicht mehr sichergestellt.

Die Warmeversorgung wird in allen Bereichen des Kurfirstlichen Schlosses als offenes Anlagensystem betrieben. Aus
diesem Grund ist die Gefahr von Flachenkorrosion und Durchrostungen mit einhergehenden Wasserschaden sehr
hoch.

Es wird davon ausgegangen, dass die erforderliche Trinkwasserhygiene nicht gegeben ist. Nicht, oder nur zeitweise in
Nutzung befindliche Leitungsstrange miussen zuriickgebaut oder mit automatischen Spileinrichtungen versehen
werden.

Die vorhandenen Stromversorgungseinrichtungen entsprechen in einigen Teilbereichen nicht mehr den geltenden
Vorschriften. Auch bei diesen Anlagen sind deutliche Verschleilerscheinungen vorhanden. Das veraltet
Installationsnetzt muss komplett ersetzt werden.

Sowohl die Brandmelde- als auch die Alarmierungsanlage missen erweitert und ebenfalls und modernisiert werden.

Aus den zuvor genannten Grinden missen alle technische Anlagen umfangreich saniert bzw. gegen neue Anlagen
getauscht werden. Eine punktuelle Sanierung ist nicht zielfihrend und moglich.
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4. Wie ist die Ausgangssituation beim Kurfiirstlichen Schloss?

Flachen der Bestandsgebaude

Die Bruttogeschoss- sowie Nutzflaichen im Kurflrstlichen Schloss sowie der Steinhalle sind, wie in nachfolgender

Tabelle dargestellt, verteilt.

Diether von lsenburg-Fliigel Rhein-Flugel Steinhalle Summen
BGF NGF BGF NGF BGF NGF BGF NGF
NF TF VF NE TF VF (e

DG k.A. k.A. k.A. k.A.
3.26 128,60 63,55 17,10 80,65 0,00 0,00 128,60 80,65
2.0G 1.382,00 892,59 2,25 196,40 1.091,24 836,88 636,39 20,59 656,98 2.218,88 1.748,22
2. 1G 424,19 217,61 120,40 338,01 43,76 0,00 467,95 338,01
1. 0G 1.927,16 1.162,34 260,38 1.422,72 82491 663,49 663,49 2.752,07 2.086,21
1.7G6 374,51 149,32 181,80 331,12 440,14 243,91 22,36 266,27 554,93 388,45 1.369,58 985,84
EG 1.896,33 1.264,95 39,74 128,68 1.433,37 779,71 432,10 161,66 593,76 842,00 589,40 3.518,04 2.616,53
Keller 1.997,93 643,83 12,20 91,09 747,12 810,78 317,98 16,85 334,33 2.808,71| 1.081,95
Summen 8.130,72 4.330,64 117,74 995,85 5.444,23 3.736,18 2.293,87 0,00 221,46 2.515,33 1.396,93 977,85 13.263,83 8.937,41
‘Fak‘tor NF/BGF ‘ ‘ 0,67 ‘ ‘ 0,67 ‘ ‘ 0,70 ‘ ‘ 0,67

'

Die Machbarkeitsstudie sieht keine grundlegenden Flachenreduzierungen oder Flachenerweiterungen im Bereich
des historischen Bestandes vor. In Folge dieser Tatsache werden im Weiteren daher nur die fiir die eigentliche
Nutzung relevanten Flachen verglichen bzw. dargestellt, da diese wiederum Auswirkungen auf die erzielbaren

Einnahmen haben.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grunduberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten

Das Kapitel befasst sich mit der Fragestellung, welche Nutzung fiir das Kurfiirstliche Schloss in Frage kommen kann
bzw. am geeignetsten ist.

Hierbei werden zwei Aspekte betrachtet. Zum Einen aus rein immobilientechnischer Sicht und zum Anderen aus Sicht
der Stadt Mainz als Eigentlimerin und Bewirtschafterin des Kurfiirstlichen Schlosses.

Auf den nachsten Seiten werden folgende Nutzungsmoglichkeiten historischer Gebdaude an konkreten Beispielen
aufgezeigt:

Wohnen

= Buronutzung

= Bildung

=  Medizin

= Hotel / Tagung und Veranstaltung
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grunduberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Wohnen Best Practice

Eigentumswohnungen Schloss Wiesenburg

AS Ziesar

SCHLOSS
WIESEN-
BURG

www.schloss-wiesenburg.de
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grunduberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Wohnen Best Practice

Eigentumswohnungen Schloss Wiesenburg

EISE ETW UND GEWERBEEINHEITEN;
ro)
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Eigentumswohnungen Schloss Wiesenburg

53

Die Lage

- Wiesenburg/Mark im Naturpark

Hoher Fldming, Brandenburg

- Einkaufsmaglichkeiten und Gastro-
nomie im Ort, Autobahnanbindung,
z. B. Richtung Potsdam (40 Min.)
oder Berlin (60 Min.)

- Bahnhof Wiesenburg am
Schlosspark gelegen

- Ndchstes Krankenhaus in der
Kur-Stadt Belzig (10 Min.)

Die Eigentumswohnungen

Wohnfldchen von 58 m? bis 180 m?
- Parkett- oder Dielenb&iden

- Individuelle Innenarchitektur

- Kamindfen oder offene Kamine

- Individuelle Badausstattungen

- Teilweise mit Ktiche

- Hausmeister-5ervice

The condominium apartments
range from 58 m? to 180 m?

- Parquet or boarded flooring

5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grunduberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Wohnen Best Practice

Das Schloss Das Schlossleben

- Miteinander unter den
Schlossbewohnern

- Gemeinschaftliche Aktionen
wie Tannenbaumschlagen
oder Grillfeste

- Gelegentliche Events,
Konzerte oder Vernissagen

Life in the Schloss

- Communal living in the Schlos

- Communal activities, such as

- Komplett saniert -
Top-Ausstattung

- Schlossterrasse, Gartensaal,
Schlosskiiche, Kaminzimmer,
Sauna mit Whirlpool und
Ruheraum fur die Gemeinschaft

- Direkter Zugang zum
tiffentlichen Schlosspark

- Betreuung des Objektes
durch die Schlossverwaltung

KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &
ARCHITEKTEN UND INGENEUREGMBH S COOMMER




5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grundiberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Bewertung Wohnen im Schloss Mainz

Nahversorgung Umgebungsnutzung
Entfernung Regierungsviertel,
Lebensmittelgeschafte ca. Verwaltungen
500 m

S x ................... | V ........................................

Schlechte Eignung fur . / S AAbr"b(;ndung
kleinteiligere Wohnnutzung, aV” Of mit >-Bahn-Anbindung ca.

.. 15 Min. FuBweg, Autobahn-
da groRraumige Strukturen ) _ )
anschluss in ca. 20 Min., direkte

OPNV- Anbindung

Lage = Marktsituation
15 Min. FuBweg in die Wohnungsnachfrage hoch (steigende
Altstadt/Innenstadt, Einwohnerzahl, Universitatsstadt,
direkt am Rheinufer aber an prosperierendes Rhein-Main-Gebiet)
Verkehrsknotenpunkt

- Umfangreiche Eingriffe in den Bestand durch Um- und AusbaumaRnahmen zu Wohnungen erforderlich,
daher auch Wirtschaftlichkeit fraglich. Weiterhin keine 6ffentlichkeitsnahe Funktion/Nutzung.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grunduberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Buronutzung Best Practice

Anwaltskanzlei, Steuerberater, Architekturbiiro in Schloss Emmeram in Regensburg

N

Notariat im Schloss Bruchsal
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grundiberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Bewertung Biuronutzung im Schloss Mainz

.I.-.I.a.‘.: .Hwé.;':i .i gi;.e..i.'.t. ................................ V _— \_ 5 0 sssssszssssssssssssaaas i.J..r.T.‘.é.é .t.).a.r.‘. .g..gl.'i.l.‘.:t..z. .l.‘.H.é

Reprasentative Ausstattung, ) Regierungsviertel,
Charme der historischen Verwaltungen
Substanz

/‘J \
................................................ 5 |- S \ ‘ ’
Grundrisse .................. + .............................................

Schlechte Eignung fiir / . Aqblndung
Blironutzung, da groRriumige Baﬁnhof mit S-Bahn-Anbindung ca.

15 Min. FuBweg, Autobahn-
anschluss in ca. 20 Min.,

Flughafen Frankfurt ca. 30 Min.,
direkte OPNV- Anbindung

Strukturen fur Museum &
Veranstaltung

Lage Marktsituation
Keine Innenstadtlage, Blroflachennachfrage dominiert von
direkt am Rheinufer offentlichen Institutionen,

Wachstumsaussichten limitiert,
Interessenten eingeschrankt

- Umfangreiche Eingriffe in den Bestand durch Um- und AusbaumaBnahmen zu Biironutzung erforderlich,
daher auch Wirtschaftlichkeit fraglich, weiterhin stark eingeschrankter Markt.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grundiiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten: Bildung/Schulung Best Practice

European Business School, Fielmann Akademie,
Schloss Reichartshausen Schloss Plon

European = Business School

International University - Schloss Reichartshausen

Fielmann Akademie Schloss Plan

$
&
&
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grundiberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Bewertung Schule/Bildung im Schloss Mainz

Hoc hwert i g keit ................................ V _— \V ..................... U mge bun gsnu tz ung

Reprasentative Ausstattung, Regierungsviertel,
Charme der historischen Verwaltungen
Substanz

Vﬁ/ \\\
Grundrisse ' — | B L] ) T N }..“ ........................................

o . ) Anbindung
Prinzipielle Eignung flr BaHnhof mit S-Bahn-Anbind
Schulung/Bildung, kleinere annhot mit >-Bahn-Anbindung ca.

15 Min. FuBweg, Autobahn-
UmbaumaRnahmen , )
. anschluss in ca. 20 Min.,
erforderlich )
Flughafen Frankfurt ca. 30 Min.,

| { direkte OPNV- Anbindung

Lage Marktsituation
15 Min. FuBweg in die Schwierig Nutzer/Investor mit
Altstadt/Innenstadt, wirtschaftlich tragfahigen Konzepten
direkt am Rheinufer zu finden

-> Im Bereich Schule/Bildung oft ,,gewachsene Strukturen” an Standorten, erschwerte Nutzer-/Investorensuche.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?
Grundiiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten: Gesundheit/Klinik/Reha Best Practice

Clinic im Centrum (historisches Gebdude Ludwigsburg)
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grundiberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Bewertung Gesundheit im Schloss Mainz

.I.-.I.a.‘.: .Hwé.;':i .i g i;.e..i.'.t. ................................ V _— \ ass isssssssssssssssssaaas G .r.T.‘.é.é .t.).a.r.‘. .g..;l.'i.l.‘. :t..z. i.‘.ﬁ.é

Reprasentative Ausstattung, R fehlende Erholung durch
Charme der historischen stadtebaulichen Kontext in
Substanz direkter Innenstadtlage

x / \‘
[ \
................................................. tE...... |
Grundrisse .................. }...“ ........................................

Sehr hohe Investitionen durch ,/ _ Arjblndung
. ) Baymhof mit S-Bahn-Anbindung ca.
Investor/Kaufer fur

15 Min. FuBweg, Autobahn-

UmbaumaRnahmen , )
anschluss in ca. 20 Min.,
Flughafen Frankfurt ca. 30 Min.
Lage . Marktsituation
15 Min. FuBweg in die Eingeschrankter Kreis von
Altstadt/Innenstadt, Nutzern/Investoren

direkt am Rheinufer

- Umfangreiche Eingriffe in den Bestand durch Um- und AusbaumaRRnahmen, daher sehr groRe Um- und
AusbaumafBinahmen erforderlich, Wirtschaftlichkeit fraglich. Exponierte Lage eher nachteilig.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grundiiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten: Hotel/Tagung/Gastronomie Best Practice

Hotel Schloss Romrod .
hotel sch_loss ror_nrod

i

-
SCHLOSS HAIGERLOCH
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Grundiberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten: Bewertung Hotel/Tagung im Schloss Mainz

Hoc hwert i gkelt ................................ V - \V .................. Umge bun gantz ung

Reprasentative Ausstattung, R Regierungsviertel,
Charme der historischen Verwaltungen
Substanz

/ \

/ \

/ \
.............................................. H...... \+ V
Grundrisse e e u u sserssssissse sttt
Keine Eignung flr Hotelzimme / Anbindung

Bayfnhof mit S-Bahn-Anbindung ca.
15 Min. FuBweg, Autobahn-
anschluss in ca. 20 Min.,
Flughafen Frankfurt ca. 30 Min.

aber fur Tagung/Konferenz und
Veranstaltung

Lage Marktsituation
15 Min. FuBweg in die Positive Entwicklung des Hotelmarkt
Altstadt/Innenstadt, Mainz, Mainz als geeigneter
direkt am Rheinufer Kongressstandort

-> Standort- und Marktfaktoren fiir Hotelnutzung geeignet, Grundrisse jedoch nicht.
-> Die zum Teil groRflachigen Grundrisse eignen sich sehr gut fiir Tagungen und Konferenz.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Ansatze aus Sicht des Veranstaltungsbetriebs
Derzeit wird der Diether von Isenburg-Flligel als Veranstaltungsbereich genutzt.

Die vorangegangenen Beispiele verdeutlichen, dass auf Grund der dargestellten Faktoren eine groBraumige Nutzung
vorteilhaft ist. Weiterhin sprechen die noch zentrale Lage in Verbindung mit der glinstigen Verkehrsanbindung fir
eine Nutzung mit hohen Besucherwechselraten.

Die derzeitige Nutzung fiir Veranstaltungen ist demnach auch die geeignetste Nutzung fiir die Raumlichkeiten im
Kurfiirstlichen Schloss.

Es stellt sich die Frage, ob es einen Markt, also genligend Nachfrage fiir eine Ausdehnung der Veranstaltungsbereiche
auf den Rhein-Fllgel gibt.

Hierzu liegen zwei Untersuchungen vor, welche auf den folgenden Seiten zitiert werden. Die Untersuchungen sind:

= Untersuchung zur ,Entwicklung der Kongresseinrichtungen in Mainz“ aus dem Juni 2013, SYMBIOS
Beratungsgesellschaft

= Untersuchung zur ,,Optimierung des Konzepts der Rheingoldhalle in Mainz“ vom 06.06.2014, ghh consult GmbH
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?
Ansatze aus Sicht des Veranstaltungsbetriebs, Untersuchung SYMBIOS

Durch die SYMBIOS Beratungsgesellschaft wurde im Juni 2013 eine Untersuchung zur Entwicklung der
Kongresseinrichtungen in Mainz vorgelegt. Diese Untersuchung hat neben der Rheingoldhalle auch die
Veranstaltungslokation des Kurflrstlichen Schlosses zum Gegenstand. Trotz der dort festgestellten riicklaufigen
Buchungszahlen kann festgehalten werden, dass es fur Veranstaltungen im Kurfirstlichen Schloss einen Markt gibt.
Die Untersuchung zur Positionierung des Kurfirstlichen Schlosses im Wettbewerberumfeld kommt zu folgendem
Zwischenfazit (Zitat):

= Das Kurfurstliche Schloss bietet auf Grund seiner Architektur die Mdéglichkeit, hochwertige Veranstaltungen mit
Alleinstellungsmerkmal anzubieten. Dies erfordert allerdings eine hohere Flexibilitdt der Raume sowie eine auch
technische Ausstattung entsprechend der aktuellen und kiinftig zu erwartenden Marktstandards.

= Sanierung und BaumaBnahmen fir das Kurfirstliche Schloss missen dementsprechend an aktuellen
Marktentwicklungen und Veranstalteranforderungen (Flexibilitdt, moderne Technik) ausgerichtet werden, um
mittelfristig konkurrenzfahig zu bleiben.

= Eine Erweiterung des Raumprogramms ist angesichts der Raumprogramme der Wettbewerber anzuraten.

= Die meisten Wettbewerber kommen aus dem Hotelumfeld, wenngleich diese keine vergleichbaren historischen
Alleinstellungsmerkmale anbieten. Trockenen FuRes erreichbare Ubernachtungsmoglichkeiten kann das
Kurfurstliche Schloss nicht bieten.

Erganzend wurde eine zweite Untersuchung bei der ghh consult GmbH zur ,Optimierung des Konzepts der
Rheingoldhalle in Mainz“ in Auftrag gegeben. Die Untersuchung mit Stand 06.06.2014 bestatigt die grundlegenden
Einschatzungen der SYMBIOS Beratungsgesellschaft zu Veranstaltungssegmenten und Marktlage in Mainz und
beinhaltet nachfolgend zusammengefasste Kernaussagen.
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5. Welche Nutzung eignet sich flir das Kurfurstliches Schloss?
Aussagen zum Tagungs-/Kongressstandort Mainz durch die ghh consult GmbH (Juni 2014)

Auf der Grundlage der Analyse und Bewertung der relevanten und wesentlichen Standortfaktoren und
Rahmenbedingungen sind der Stadt Mainz als Kongress- und MICE-Destination sehr gute Voraussetzungen zu
bescheinigen.

Samtliche fur einen Kongressstandort bedeutungsvollen ,harten” Standortfaktoren sind in Mainz als gut bis sehr
gut zu bewerten: die Verkehrsinfrastruktur und Erreichbarkeit, die hohe Bedeutung als Medienstandort, als
Forschungs- und Wissenschaftsstandort, gepaart mit der starken Wirtschaftsstruktur und Position als
Landeshauptstadt verleihen Mainz eine Uberaus starke Ausgangsposition zur Profilierung als regionale und
nationale MICE-Destination.

Mit einer Fille relevanter ,,weicher” Standortfaktoren kann Mainz sein Profil als Kongress- und MICE-Stadt weiter
yaufladen”: Hier spielen das kulturelle Profil und ,Flair“ der Stadt sowie der Charme mit der Lage am Rhein,
abgerundet mit dem insgesamt guten Image der Landeshauptstadt die entscheidende Rolle.

Die Bedeutung des Kongress- und MICE-Segments flr die Stadt wird durch ca. 660.000 Teilnehmer (2011)
eindrucksvoll unterstrichen.

Bedarf Tagungs-/Veranstaltungsrdume: Laut Auskunft von mainzplus CITYMARKETING ist eine Buchung bzw.
Belegung von Tagungsraumen im Hilton Mainz bei Bedarf (z. B. als Breakout-Rooms bei groRBeren Kongressen)
problematisch, da diese sehr gut ausgelastet und belegt sind.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Ansatze aus Sicht des Veranstaltungsbetriebs

Dem Veranstaltungsort ,Mainz“ wird nach den Untersuchungen der SYMIOB Beratungsgesellschaft sowie der ghh
consult GmbH eine gute Entwicklungsmaoglichkeit prognostiziert.

Voraussetzung ist jedoch dass die aus Sicht des Veranstaltungsbetriebes bestehenden Mangel beseitigt werden.
Wesentlichen Schwachpunkte sind:

= Raumkapazitat und Raumanzahl,
= (Catering,
= gepflegtes Ambiente.

Der nachfolgende Vergleich der historischen Kongresszentren sowie die Untersuchungen der SYMBIOS
Beratungsgesellschaft und der ghh consult GmbH zeigen, dass das Kurfirstliche Schloss derzeit wenig
konkurrenzfahig aufgestellt ist und Handlungsbedarf besteht.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Historische Kongresszentren im Vergleich

Mainz Congress -

Kurhaus Wiesbaden

Hannover Congress

Heidelberg Convention

Historische Stadthalle,

Kongress Palais Kassel

m: con Congress Center

angebundenes Hotel

258 Zimmer

Catering

169 Zimmer

Kurfiirstiches Schloss Centrum | HCC Centre Wuppertal Rosengarten, Mannheim
Adresse Rheinstrale 66 Kurhausplatz 1 Theodor-Heuss-Platz 1-3 Neckarstaden 24 Johannisberg 40 Holger-Bérner-Platz 1 Rosengartenplatz 2
55116 Mainz 65189 Wiesbaden 30175 Hannover 69117 Heidelberg 42103 Wuppertal 34119 Kassel 68161 Mannheim
Stuhlreihen 2.000 Personen keine Angabe 13.000 Personen 2.200 Personen keine Angabe keine Angabe keine Angabe
Bankett 1.700 Personen 2.500 Personen 3.000 Personen keine Angabe 2.000 Personen 8.280 Personen 9.000 Personen
Ausstellungsflache 2.000 m? 3.000 m? 8.500 m? 600 m? 2.300 m? 8.500 m? 8.000 m?
Bankett-/Meetingrdume |7 Stk. 12 Stk. 41 Stk. 14 Stk. 13 Stk. 39 Stk. 44 Stk.
Hotel Hilton Mainz Hotelempfehlungen zentral: Congress Hotel am Stadtpark |GroRe Anzahl Arcadia Hotel Wuppertal Hotelempfehlungen im Dorint Kongresshotel
Entfernung 1,5 km/5 min Autofahrt 3 min. FuBweg Ubernachtungsméglichkeiten |6 min. FuRweg Umkreis 2-4 km: Mannheim
600 m/8 min FuRweg Achat Hotel City-Wiesbaden in der fuRldufigen Altstadt 130 m/1 min FuRweg
Best Western Hotel Hansa Maritim Grand Hotel Park Villa Grand La Strada Kassel's
Hilton Mainz City Courtyard by Marriott 3,2 km/8 min Autofahrt 2.000 Betten in fuldufiger 5,6 km/8 min Autofahrt Maritim Parkhotel Mannheim
1,9 km/5 min Autofahrt Wiesbaden-Nordenstadt Distanz Schlosshotel Bad 300 m/5 min FulBweg
Crowne Plaza Wiesbaden Mercure Atrium Steigenberger InterCityHotel  [Wilhelmshche
Hyatt Regency Mainz Dorint Hotel Pallas Wiesbaden |5 km/8 min Autofahrt Wuppertal Steigenberger Mannheimer Hof
2,5 km/7 min Autofahrt Fontana Hotel 5 min. FuRweg Wyndham Garden 350 m/5 min FuBweg
Hotel Baren Arabella Sheraton Pelikan
Steigenberger Intercity Hotel de France Hotel Hotel Arcade PreMotel Premium Holiday Inn Mannheim City
1,7 km/5 min Autofahrt Hotel Ibis Wiesbaden City 3,5 km/8 min Autofahrt 10 min. Fuweg Motel am Park Center
Hotel Klemm 800 m/3 min Autofahrt
Novotel Mainz Hotel Nassauer Hof Copthorne Hotel Hannover TRYP by Wyndham Wuppertal
1,9 km/5 min Autofahrt Hotel Oranien Wiesbaden 11 km/20 min Autofahrt 3,3 km/7 min. Autofahrt Best Western Park Hotel
NH Wiesbaden 1 km/4 min Autofahrt
Favorite Parkhotel Pentahotel Wiesbaden Courtyard by Mariott Golfhotel VESPER
3,8 km/12 km Autofahrt Radisson Blu Schwarzer Bock  |3,8 km/11 min Autofahrt 14,3 km/ 13 min. Autofahrt Mercure Hotel Mannheim am
Hotel Rathaus
Atrium Hotel Radisson SAS Expo 1,3 km /6 min Autofahrt
8,5 km/15 min Autofahrt 8,8 km/11 min Autofahrt
Best Western Premier Hotel
Hotel Luisenhof LanzCarré
2,7 km/11 min Autofahrt 4 km/12 min Autofahrt
Holiday Inn Hannover Park Inn Mannheim
8,32 km/12 min Autofahrt 2 km/5 min Autofahrt
Kapazitidten Congress Hotel am Stadtpark |Havana Convention Center Ramada Hotel

Catering nein Eigenes Catering - Kéfer/Kurhau{Eigenes Catering Eigenes Catering Eigenes Catering Eigenes Catering ja/full service event organiser
nachster Flughafen Frankfurt Frankfurt Hannover Frankfurt Diisseldorf Kassel Frankfurt

Distanz Flughafen 25 km / 20 min Autofahrt 28 km / 20 min Autofahrt 14 km / 30 min Autofahrt 1 h Autofahrt 35km 17 km 60 km

Distanz Bahnhof 2 km 2 km 2 km 0,2 km 1km 2 km

Quelle: www.hcce.com
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Ableitung von Ansatzen und Synergien

Aus den zuvor dargestellten Erkenntnissen kdnnen folgende Ansatze und Synergien zur Veranstaltungslokation
,Kurfurstliches Schloss” abgeleitet werden:

a)
b)

c)

d)

g)

h)

68

Erhéhung der Kapazitat der Veranstaltungsflachen durch Nutzung der frei werdenden Flachen im Rhein-Fligel.

Ausrichtung der Veranstaltungsmoglichkeiten auf zukunftsfahige Konzepte mit Flexibilitat, Seminarcharakter und
Breakout-Bereichen.

Steigerung der Attraktivitat der Veranstaltungslokation durch Ansiedelung von Gastronomie in Verbindung mit
einem hochwertigen Catering fiir Veranstaltungen.

Steigerung der Auslastung der Veranstaltungsflachen und somit der Einnahmen durch Zubuchungen durch einen
Hotelbetrieb in unmittelbarer Nahe.

Steigerung der Attraktivitdt der Veranstaltungslokation durch ein Angebot einer Ubernachtungsméglichkeit in
unmittelbarer Nahe.

Steigerung der Attraktivitat des Kurfurstlichen Schlosses und der umgebenden Freirdume durch eine
angemessene AulBenraumgestaltung.

Freilegung und Darstellung der historischen Spuren des Kurfiirstlichen Schlosses — Kulturelles Angebot fiir die
Offentlichkeit.

Generierung von Einnahmen aus der Vermarktung des Hotelgrundsttickes.
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5. Welche Nutzung eignet sich fiir das Kurfiirstliches Schloss?

Alleinstellungsmerkmal

Die Fragestellung, welche Nutzung fiir das Kurfiirstliche Schloss in Frage kommen kann bzw. am geeignetsten ist,
kann somit eindeutig beantwortet werden. Es ist eine Nutzung fiir Veranstaltungs- und Seminarbetrieb.

Durch Zusammenspiel von historischem Ambiente, zentraler Lage und einer zeitgemadfBen Nutzung kann eine
einzigartige Lokation entstehen, die Historie mit Moderne verbindet.

Diese Nutzung hat folgende Vorteile:

= Der 6ffentliche Charakter des Kurfirstlichen Schlosses bleibt erhalten.
= Die grolRen zusammenhangenden Flachen kénnen in ihrer Anmutung weitestgehend erhalten bleiben.

= Es wird erwartet, dass bei der Nutzung mit marktfahigen und zukunftsweisenden Angeboten ein
Deckungsbeitrag zur Unterhaltung des Kurfirstlichen Schlosses erwirtschaftet werden kann.

Die nachfolgend dargestellte Planung zeigt eine Nutzungsvariante fiir den Ausbau des Kurfiirstlichen Schlosses zu
einem zukunftsfahigen Veranstaltungs- und Seminarzentrum. Die Planung resultiert aus den vorangegangenen
Uberlegungen und der Zielsetzung.
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Wie kann ein geeignetes

Nutzungskonzept im
Kurfirstlichen Schloss
umgesetzt werden?




6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Grundiberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten — Innere ErschlieRung

Unabhdngig von verschiedensten Nutzungs-
szenarien ist im Rheinflligel ein 2. Treppenhaus
schon aus Grinden der Flucht- und Rettungs-
wegfihrung erforderlich. Dies betrifft den
derzeitigen Bestand sowie zukiinftige
Nutzungen. In Folge der maximal zulassigen
Langen der Fluchtwege wird die Anordnung in
dem rot eingegrenzten Bereich erforderlich. Die
Situation ist auf den folgenden Seiten
dargestellt.

Weiterhin ist fir zeitgemaRe Nutzungskonzepte
eine barrierefreie ErschlieBung des Rhein-Fligels
erforderlich.

Die barrierefreie ErschlieBung der Flachen im
Diether von Isenburg-Fllgel ist weitestgehend
sichergestellt. Durch die geplante Erweiterung
des 2. Treppenraumes in das 2.0G wird die
Entfluchtung von Forster- sowie Spiegel-Saal
sichergestellt. Damit kann die provisorische
Gerusttreppe entfernt werden. Der Bereich ist
grin gekennzeichnet.
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Diether von Isenburg-Fligel

TRH

TRH
2. RW

Erforderlicher 2. Flucht- und
Rettungsweg Rhein-Fllgel

TRH
TRH
2.RW

v
Rhein-Fligel

Erweiterung 2. Flucht- und
Rettungsweg Diether von
Isenburg-Fligel (2. OG)

Steinhalle
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Grunduberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten — Innere ErschlieBung Rhein-Fligel

Vorzugsvariante (Empfehlung)

= Funktional ausgerichtetes durchgangiges Treppenhaus zur ErschlieBung sowie als 2. Flucht- und
Rettungsweg.

= Barrierefrei innere ErschlieBung des Rheinfligels Uber Aufzug im Treppenauge sichergestellt. Der
barrierefreie Zugang tUber den Schlosshof muss Uber die Aullenanlagengestaltung sichergestellt werden.

= Die historischen Bestandstreppen werden erhalten.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Grunduiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten — Innere ErschlielBung Rheinfligel

Vorzugsvariante (Empfehlung)
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Grunduiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten — Innere ErschlielBung Rheinfligel

Vorzugsvariante (Empfehlung)
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Treppenlaufrichtung im
Bestandsplan nicht korrekt |
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Bestand

*  TRH Bestand
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Zusatzliche Flachen, die dem TRH
Bestand zugeschlagen werden
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Grunduiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten — Innere ErschlielBung Rheinfligel

Vorzugsvariante (Empfehlung)

Bildbeispiele inneres Treppenhaus mit Aufzugsanlage
(Quelle: Zitadelle Mainz)
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Grunduberlegung zu Nutzungsmoglichkeiten — Innere ErschlieBung Rheinfllgel
Planungsalternative
Die Planungsalternative untersuchte eine Alternative zur Vorzugsvariante.

Durch die Nutzung von bestehenden, jedoch nur bereichsweise vorhandenen Treppen sollte versucht werden, die
Eingriffe in die Gebaudesubstanz zu minimieren. Es ergibt sich folgende Situation:

= Treppenhaus zur ErschlieBung sowie als 2. Flucht- und Rettungsweg tber Teilweise neue Treppen sowie Nutzung
bestehender Treppen jedoch dadurch ohne klare Wegefiihrung und mit Verspriingen sowie
Laufrichtungswechseln zwischen den Geschossen. Die zur Verfliigung stehenden Treppenbreiten des Bestandes
sind weiterhin unzureichend und hatten deutliche Einschrankungen der zuldssigen Personenzahlen zur Folge.

= Bei dieser Variante ist keine barrierefrei ErschlieRung des Rhein-Flligels tGber einen Aufzug sichergestellt.

Das als Vorzugsvariante dargestellte Konzept wird zur Weiterverfolgung empfohlen.

Die Planungsalternative ist auf den folgenden Seiten dennoch dargestellt.

KIRSTEIN = RIscHMANN D REES &
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Grunduiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten — Innere ErschlielBung Rheinfligel

Planungsalternative .
TRH Umgestaltung im Bestand

Achtung : Uberpriifung zur Eignung als 2. RW fiir Versammlungsstitten muss gepriift werden !

| |
TRH Neu ikl | 8
Aufzug DA ‘ :

LEGENDE

rhaltuny | H Aokt

TRH 8 Bestand pavicme | [0 " 2.06
Korrekte Treppenfiihrung
Achtung:

Treppenlaufrichtung im [ T~
Bestandsplan nicht korrekt | | Hat
WC1.06 1 5 oF.
74
| -
‘ 1&

s
frichtupg im
n nicht korrekt !

uiuming ifh
an nicht korrekt !

1.0G

TRH
Bestand

L = 0
i _qv-r-— p----1 . | “ s
IIas!
T i
jTL =] .\l.l T

Pl !I_.-‘i? (i i EG

*  TRH Bestand
«  Laufrichtung

Ein
Rhem‘luqe\ } Originalschnitt B-B

Zusatzliche Flachen, die dem TRH

e ) S LANGSSCHNITT RHEINFLUGEL

mussen, zur Gewahrleistung der . ’
Entliftung TRH ‘ Originalschnitt B-B

TRH Neu

inkl. Aufzug QUERSCHNITT RHEINFLUGEL

TRH NEU
Laufrichtung

-

Entliftung
TRH Bestand
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Grunduiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten — Innere ErschlielBung Rheinfligel

Planungsalternative

LEGENDE

-

TRH 8 Bestand

Korrekte Treppenfiihrung
Achtung:

Treppenlaufrichtung im
Bestandsplan nicht korrekt |

TRH
Bestand

TRH Bestand
Laufrichtung

Zusatzliche Flachen, die dem TRH
Bestand zugeschlagen werden
mussen, zur Gewahrleistung der
Entliftung TRH

TRH Neu
inkl. Aufzug

TRH NEU
Laufrichtung

Entliftung
TRH Bestand

== 15
W% Eingan ‘f
| Rhe s Ggel ’ Ongma‘schni*fB B

— EG

W TR W@ i
=

L

{0, Y R D 3 1 g’ Originalschnitt B-B

— —  1.ZW

} Originalschnitt B-B

4ot b=t 3 OG
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Grunduiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten — Innere ErschlielBung Rheinfligel

Planungsalternative

’

Bilder bestehendes inneres Treppenhaus im Rheinfliigel
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Grunduiberlegung zu Nutzungsmaoglichkeiten — Innere ErschlielBung Rheinfligel

Planungsalternative

Bilder bestehendes inneres Treppenhaus im Rheinfligel
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss
Ubersicht Nutzungskonzept Machbarkeitsstudie

Ausstellungsprasentation
Martinsburg und Historie

Den Gebaudeteilen wird in der weiteren o
Kurfirstliches Schloss

Planung folgendes Farbschema zugeordnet:

7’

Diether von Isenburg-Flugel TRH

TRH

Veranstaltungen 2.RW

Rhein-Fligel

Seminarzentrum
TRH

Steinhalle

Veranstaltung oder
Gastronomie

Bestehende TRH
2.RW

Treppenrdaume L]

Erforderliche
Treppenraumerweiterungen
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss
Ubersicht Nutzungskonzept Machbarkeitsstudie

Im Umfang der Machbarkeitsstudie sind neben den Untersuchungen zum Kurfirstlichen Schloss auch Varianten-
untersuchungen zu einer moglichen Hotelentwicklung unter Ziffer 8 enthalten. Es wurden unterschiedliche
Betrachtungen durchgeflihrt, aus denen drei grundsatzlich unterschiedliche Varianten entwickelt und vertieft
betrachtet wurden.

Das Nutzungskonzept (Veranstaltung und Seminarzentrum) fiir die beiden Fllgel des Kurfirstlichen Schlosses ist von
den Entwicklungsvarianten unabhangig und bleibt immer gleich.

Zum Nutzungskonzept der Steinhalle:

Entsprechend den Hotelvarianten sind fiir die Steinhalle zwei unterschiedliche Nutzungskonzepte vorgesehen. Das in
nachfolgenden Darstellungen abgebildete Nutzungskonzept fiir die Steinhalle (Orangerie) ist von einer moglichen
Hotelentwicklung unabhangig und sieht eine, dem Kurfiirstlichen Schloss zugeordnete Veranstaltungsnutzung vor.

Weiterhin wurde ein ebenfalls von einer moglichen Hotelentwicklung unabhangiges und eigenstandiges
Gastronomiekonzept fur die Steinhalle entwickelt. Dieses wird als moégliche Option vorgestellt. Die Umsetzung wird
jedoch nur bei Zustandekommen eines belastbaren Betriebskonzeptes durch einen in diesem Marktsegment
erfahrenen Gastronomen empfohlen.

Bei einer, der untersuchten Hotelvarianten ist ein abweichendes Nutzungskonzept fiir die Steinhalle vorgesehen.
Dieses Konzept wird daher bei der entsprechenden Entwicklungsvariante 1 unter Ziffer 8 vorgestellt und wirde das,
beim Kurfurstlichen Schloss in nachfolgenden Darstellung abgebildete Konzept (Orangerie) ersetzen.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Erdgeschoss

. Diether von Isenburg-Fligel
Veranstaltungen

— Saulen-Saal

— Leibniz-Saal

— Ausstellungs-Saal
(wie Bestand)

Rhein-Flugel
. Seminarzentrum
— ein groRer und drei
kleine Seminarraume

— Foyerflachen

Steinhalle

. Veranstaltungen
—  Veranstaltung
— Nebenflachen
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss
Erdgeschoss - Steinhalle (Bildbeispiele)

Steinhalle
Veranstaltungen

—  Veranstaltung
— Nebenflachen

%

&
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

1. Zwischengeschoss

Diether von Isenburg-Fliigel { AR = 5 “ -
Veranstaltungen { i} : wali=J)
— Nebenbereiche B = = §—1! \
J - - i AP =
¥ 3 »
Rhein-Fligel AN g
: J f +
Seminarzentrum |- ;
— 3 kleine Seminarraume e e ’
— WC-Anlagen H:J' E
RIS
Steinhalle L P "*l“: ;,J;i
i
| — S B [ v =
Veranstaltf.mg f k il *h
—  Technik | &y
v [l
Luftraume . - b
| Li: 1‘1 | - o
e Hlemd
fad § ; ‘\ Luftraum - — | 0‘:an erie
a1 bl e, DS :
‘{ £3 } \‘ Orangerie 106,08 ™

&
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

1. Obergeschoss

Diether von Isenburg-Fligel
Veranstaltungen

— GroRer-Saal

— Spiegel-Saal

— Restaurantbereich
(wie Bestand)

Rhein-Flugel
Seminarzentrum

— 3 Seminarraume (einer
dreifach teilbar)

— Foyer-und
Breakoutflachen

—  WC-Anlagen

o
HIII !.

::::m:::ll’r

8453
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

1. Obergeschoss Rhein-Flligel - Seminarzentrum (Grundrissvarianten)

Vorzugsvariante (Empfehlung) o AR T R LA S S s

TRHNEU TRH 8

Die Vorzugsvariante integriert ein in der ‘ e
mittleren  Langsachse des Gebaudes B I : :
verlaufendes Stahlfachwerk, welches die
Deckenplatten unterstiitzt. Hierdurch bleibt
ein attraktiver Breakout-Bereich vor den
Seminar- bzw. Meeting-Raumen erhalten.
Die Eingriffe in die Struktur des Tragwerks
sind gering.

Planungsalternative W e e oW @ cwoaw oW oa

Bei der Planungsalternative misste durch ooy 8
aufwandiger Auswechselung des Stahl-
tragwerkes und der Deckenplatten eine frei : o

tragende Raum  bzw. Deckenstruktur | LT ]
geschaffen werden. Die Flichenbilanz beider ‘
Varianten ist vergleichbar. Es wird daher
zunachst die Weiterverfolgung der
glnstigeren Vorzugsvariante empfohlen.

¢
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

2. Zwischengeschoss

Diether von Isenburg-Fligel
Veranstaltungen

— Empore GroRer-Saal

— Nebenbereiche

Rhein-Fllgel
Seminarzentrum
— ErschlieBung

Luftraume

$
&

&
0

.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss
2. Obergeschoss

Diether von Isenburg-Fligel . A

4

Veranstaltungen o :

— Forster-Saal . L]
&1 4 » 5 2 A ~

— Mozart-Saal = — _— B W ga_ L[:T\.:;F,‘\./.:l.f“l.ft»‘.f,,\ﬁ:;;f\ 4

— Galerie GroRRer-Saal

Luttraum
GROSSER-SAAL

Rhein-Fligel
Seminarzentrum 1
_—

— zwei groBe Sile,
Umgestaltung des Forster-Saales

zur Schaffung eines zweiten Flucht-
und Rettungsweges (Entfall duBere
Gerusttreppe) und Schaffung eines
Foyers.

einer davon teilbar
— Foyerflachen
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

2. Obergeschoss, Anpassung Forster-Saal

Derzeitiger Bestand

Derzeitige Situation Foster-
Saal:

— Saal mit ca. 450 m?

— kleines Durchgang-
foyer

— Buhne (wird nicht ge-

nutzt/bendtigt)

kein zweiter Flucht-
und Rettungsweg

90 Gerusttreppe

KIRSTEIN = RISCHMANN
ARCHITEKTEN UND INGENIEURE GMBH

Nutzungskonzept Machbarkeitsstudie

Konzept Foster-Saal:

Saal mit ca. 260 m?

Foyer flr Empfang und
Catering, ca. 120 m?

zweiter Flucht- und
Rettungsweg, damit
Entfall der Gerist-
treppe
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

3. Zwischengeschoss

Diether von Isenburg-Fligel
Veranstaltungen
— Nebenbereiche

Rhein-Fligel
Seminarzentrum
—  ErschlieBung

Luftraume

91
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Dachgeschoss Kellergeschoss

'}“1

=

|

:
i; !
Nutzung:
- Technik - Technik
- Luftraum - Lager
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Wie verandern sich die Veranstaltungsflachen im Diether von Isenburg-Fligel?

| Ist-Zustand | | Neukonzeption der Flachen |
| Meeting | | Breakout/Flur | | Meeting | | Breakout/Flur |
Leibniz-Saal 159,50 m? 159,50 m?
@ Ausstellungs-Saal 138,39 m? 138,39 m?
Q
'§ Gewdlbe-Saal 479,93 m? 479,93 m?
1]
o
B | |zwischensummen EG | | 63943m* | | 13839m® | | 63943m* | | 13839m |
[summen EG | | 777,82 m? | | 777,82 m? |
Spiegel-Saal 157,95 m? 157,95 m?
w
_;8 Restaurant 149,69 m? 149,69 m?
2 Grosser Saal 574,99 m? 574,99 m?
ho
[T]
8 | [zwischensummen 1.06 | | 7329am* | |  14969m® | | 7329am* | | 14969 m® |
-
[summen 1. 0G | | 882,63 m? | | 882,63 m? |
Forster-Saal 449,99 m? 260,10 m?
Foyer Forstersaal 37,37 m? 119,57 m?
"]
_E Vorb. Catering Forstersaal 43,54 m?
5 Gallerie Grosser Saal 143,38 m? 143,38 m?
o
g Mozart Saal 191,47 m? 191,47 m?
o
N | |zwischensummen 2. 06 | | 7sa8am* | | 3737m* | | seammt | | 1e31m? |
[summen 2. 0G | | 822,21 m? | | 758,06 m? |
[summen Meeting/Breakout ges. | | 215222m* | | 32545m® | | 196732m* | | asii9m® |
|Summen Diether von Isenburg-Fliigel | | 2.482,66 m* | | 2.418,51 m? |

93

ARCHITEKTEN UND INGENIEURE GMBH

Die Flachen des Veran-
staltungsbereiches im
Diether von Isenburg-Fligel
bleiben mit Ausnahme des
Forster-Saales unverandert.

Entsprechend der Planungs-
studie hat die Schaffung
eines erforderlichen Flucht-
treppenraumes eine Ver-
kleinerung des eigentlichen
Forster-Saales zur Folge (rote
Schrift). Durch gleichzeitige
Schaffung eines Foyers wird
jedoch die Vermarkungs-
attraktivitat und Nutzbarkeit
gesteigert und die im Forster-

Saal entfallene Flache
kompensiert.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Welche neuen Flachen fiir die Seminarnutzung entstehen im Rhein-Flligel?

| Ist-Zustand | | Neukonzeption der Flichen |
|Bestand Rheinﬂﬁgell | Meeting | | Breakout/Flur |
Saal 1 120,37 m? 34,54 m?
Raum 1 23,00 m? 46,83 m?
[’}
& Raum 2 32,10 m?
5
3 Raum 3 32,51 m?
5
2
b Zwischensummen EG | 207,98 m? | | 81,37 m? |
Summe EG 499,89 m* | | 289,35 m? |
2 Raum 4 32,00 m?
o
< Raum 5 35,44 m?
[}
= Raum 6 23,49 m?
£
§ Zwischensummen 1. ZG | 90,93 m? | | 0,00 m? |
N
= Summe 1. ZG 27395 m? | | 90,93 m? |
Saal 2a 66,80 m? 130,84 m?
Saal 2b 60,61 m? 33,54 m?
"]
& Saal 2¢ 31,64 m?
]
] Raum 7 46,49 m?
oo
g Saal 3 161,50 m?
=}
= Zwischensumme 1. 0G | 367,04 m* | | 164,38 m* |
Summe 1. 0G 641,48 m? | | 531,42 m? |
2 Saal 4 325,85 m? 101,26 m?
5 Saal 5 165,48 m? 33,14 m?
&
g Zwischensummen 2. 0G | 491,33 m* | | 134,40 m* |
o
N | |summe2.06 | 668,98 m* | | 625,73 m? |
|Summen Meeting/Breakout ges. | | 1.157,28 m? | | 380,15 m? |
[summen Rheinfiigel | | 208430 m? | | 1.537,43 m? |

94

Die Flachen des neuen Seminarzentrums im
Rhein-Fliigel werden in den derzeitigen Raum-
lichkeiten des RGZM vorgesehen.

Entsprechend der Planungsstudie ergeben sich im
Rhein-Fltgel 5 groRe Séle (120 bis 325 m?), wobei
der Saal im 1. Obergeschoss in drei kleinere
Raume unterteilt werden kann (hellgriin hinter-
legter Saal 2a bis 2c).

Erganzt werden die 5 groRen Séle durch 7 kleinere
Meetingraume (23 bis 46 m?).

Den Sadlen sind Breakout-Flachen fir Empfang
oder Catering zugeordnet.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Welche neuen Flachen fiir die Veranstaltungs-/Seminarnutzung entstehen in der Steinhalle?

Wie eingangs aufgefiihrt sind flr die Steinhalle zwei unterschiedliche Nutzungskonzepte vorgesehen.

Das in vorausgegangen Darstellungen abgebildete Nutzungskonzept fir die Steinhalle (Orangerie) ist von einer
moglichen Hotelentwicklung unabhdngig und sieht eine, dem Kurfirstlichen Schloss zugeordnete
Veranstaltungsnutzung vor. Hierbei sind eine Unterteilung in zwei Bereiche sowie Nebenflachen (WC- und
Technikflachen) vorgesehen. Die reine Veranstaltungsflache betragt maximal ca. 622 m2.

Bei einer der nachfolgend dargestellten Varianten zur Hotelentwicklung (Variante 1) wirde sich die
Veranstaltungsflache in der Steinhalle auf ca. 383 m? verkleinern. Die Darstellung ist bei Variante 1 unter Ziffer 8
enthalten. In nachfolgenden Gesamtbetrachtungen wird immer von dieser fir die Veranstaltungsflachen
ungunstigsten Variante ausgegangen.

KIRSTEIN = RIscHMANN D REES &
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Gesamtflachenbilanz Veranstaltungs- und Seminarzentrum Kurfurstliches Schloss

Entsprechend der Planungsstudie ergeben sich in Diether von Isenburg- und Rhein-Fliigel 11 groBe Sale (120 bis
574 m?), wobei der Saal im 1. Obergeschoss des Rhein-Fliigels in drei kleinere Rdume unterteilt werden kann
(hellgrin hinterlegter Saal 2a bis 2c).

Erganzt werden die 11 groRen Sale durch 7 kleinere Meetingraume (23 bis 46 m?).
Im unglnstigsten Fall kime ein zusatzlicher Saal in der Steinhalle in einer GroRenordnung von ca. 383 m? hinzu.

Den Salen und Meetingraumen sind Breakout-Flachen fir Empfang oder Catering zugeordnet.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Gesamtflachenbilanz Veranstaltungs- und Seminarzentrum Kurfirstliches Schloss (1/2)

97

| Veranstaltungsbereich | | Seminarzentrum | | Steinhalle | | Summen |
| Meeting | | Breakout/Flur | | Meeting | | Breakout/Flur | | Meeting | | Meeting | | Breakout/Flur |
Leibniz-Saal 159,50 m?
Ausstellungs-Saal 138,39 m?
Gewdlbe-Saal 479,93 m?
., Saal 1 120,37 m? 34,54 m?
_'=3 Raum 1 23,00 m? 46,83 m?
?ﬂ Raum 2 32,10 m?
E Raum 3 32,51 m?
Steinhalle 383,00 m? |
|zwischensummen EG | | e3943m | | 13839m: | [ 20708m* | |  sarm® | | 3m0om | | 12304m® | | 21976m* |
[summen EG | | 777,82 m? | | 289,35 m? | | ss300m: | | 1.450,17 m? |
ﬁ Raum 4 32,00 m?
'§ Raum 5 35,44 m?
% Raum 6 23,49 m?
L7
:-g Zwischensummen 1. ZG | 000m® | | o00m | | 9093 m | | 000 m* | | 9093 m | | 000 m* |
~N
= Summe 1. ZG | 0,00 m? | | 90,93 m? | | 90,93 m? |
KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Gesamtflachenbilanz Veranstaltungs- und Seminarzentrum Kurfirstliches Schloss (2/2)

| Veranstaltungsbereich | | Seminarzentrum | | Steinhalle | | Summen |
| Meeting | | Breakout/Flur | | Meeting | | Breakout/Flur | | Meeting | | Meeting | | Breakout/Flur |
Spiegel-Saal 157,95 m?
Restaurant 149,69 m?
GroRer Saal 574,99 m?
v Saal 2a 66,80 m? 130,84 m?
'F; Saal 2b 60,61 m? 33,54 m?
E" Saal 2¢ 31,64 m?
® Raum 7 46,49 m?
= Saal 3 161,50 m?
|Zwischensummen 1.0G | | 732,94 m? | | 149,69 m? | | 367,04 m? | | 164,38 m? | | 1.099,98 m? | | 314,07 m? |
[summen 1. 06 | | 882,63 m? | | 531,42 m? | | 1.414,05 m? |
Forster-Saal 260,10 m?
Foyer Forstersaal 119,57 m?
" Vorb. Catering Forstersaal 43,54 m?
_E Galerie GroRer Saal 143,38 m?
?ﬂ Mozart Saal 191,47 m?
g Saal 4 325,85 m? 101,26 m?
° Saal 5 165,48 m? 33,14 m?
|zwischensummen 2. 06 | [ soa95m | | 1631um: | | 49133m* | | 13440m* | [ 108628m: | |  20751m® |
[summen 2. 06 | | 758,06 m* | | 625,73 m* | | 1.383,79 m’ |
[summen Meeting/Breakout ges. | | 19e732m | | 4spi0om: | [ 115728m® | | ssoasm® | | 3ss00m | [ 3soze0m | | s33am |
|Summen | | 2.418,51 m? | | 1.537,43 m? | | 383,00 m? | | 4.338,94 m? |
KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Gesamtflachenbilanz Veranstaltungs- und Seminarzentrum Kurfurstliches Schloss

| Veranstaltungsbereich | | Seminarzentrum | | Steinhalle | | Summen |
| Meeting | | Breakout/Flur | | Meeting | | Breakout/Flur | | Meeting | | Meeting | | Breakout/Flur |
Leibniz-Saal 159,50 m?
Ausstellungs-Saal 138,39 m?
Gewdlbe-Saal 479,93 m?
. Saal1 120,37 m? 34,54 m?
8 Raum 1 23,00 m? 46,83 m?
;:'jn Raum 2| 32,10 m?
E Raum 3 32,51 m?
Steinhalle] 383,00 m?
[zwischensummen Eg | [ e9azm: | [ 1sssom* | [ 20798m® | [ spzzm | [ ssseom | [ 1230mmr | [ 21976 m* |
[summen £G | | 777,82 m? | | 289,35 m? | [ sss00m | | 145017 m? |
g Raum 4 32,00 m?
é Raum 5| 35,44 m?
gﬂ Raum 6 23,49 m?
g Zwischensummen 1. 26 | 000m | | ooom | [ sommm | | 0,00 m* | [ somm | | 0,00 m* |
| [summer.26 | 0,00 m* | | 90,93 m? | | 90,93 m? |
Spiegel-Saal 157,95 m?
Restaurant 149,69 m?
GroRer Saal 574,99 m?
@ Saal 2a 66,80 m? 130,84 m?
% Saal 2b| 60,61 m? 33,54 m?
;“ Saal 2d| 31,64 m?
3 Raum 7 46,49 m?
o Saal 3 161,50 m?
[zwischensummen 1. 06 | [ 7s28am* | [ 1a9eom* | [ sez0am® | [  1eazEm: | [ 1ossesm® | [ suorm |
[summen 1. 06 | 882,63 m? | | 531,42 m? | [ 1.414,05 m? |
Forster-Saal 260,10 m?
Foyer Forstersaal 119,57 m?
" Vorb. Catering Forstersaal 43,54 m?
E Galerie GroRer Saal 143,38 m?
é’ Mozart Saal 191,47 m?
3 Saal 4 325,85 m? 101,26 m?
S Saal 5| 165,48 m2 33,14 m?
[zwischensummen 2. 06 | [ seassm: | [ 1esum | [ amssm® | [ 1ssse0mr | [[rosszsm® | [ 20751m |
[summen 2. 06 | 758,06 m? | | 625,73 m? | [ 1.383,79 m? |
[summen Meeting/Breakout ges. | [[2eez32m: | [ asy1om® | [ 135728m® | [ ssoasm: | [ sssoome | [ 3s0ze0mr | [ ss13ame |
[summen | 2.41851 m? | | 1.537,43 m? | [ sssoom: | | 433894 m? |
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Historie — Ausstellung/Museum Kurfirstliches Schloss und Martinsburg

Die Historie des Kurfiirstlichen Schlosses wird durch eine dauerhafte 6ffentliche Ausstellung erlebbar gemacht.
Folgende MaBnahmen werden vorgeschlagen:

= Relikte der Martinsburg im AuBenbereich freilegen und zuganglich machen.

= |Im Rhein-Fligel die Geschichte des kurfirstlichen Schlosses in dauerhafter 6ffentlich zuganglicher Ausstellung
im EG (ca. 56 m?) darstellen.

= |Im Rhein-Fligel noch vorhandene Bereiche der Martinsburg in EG und KG freilegen und der offentlichen
Ausstellung zuordnen.

= Kutschendurchfahrt der 6ffentlichen Ausstellung zuordnen.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Historie — Ausstellung/Museum Kurfirstliches Schloss und Martinsburg

Aus der vorliegenden Erkundung von Lorenz Frank sind die unterschiedlichen historischen Bauphasen sehr gut

ablesbar.

Museum:
Ausgrabungen
Fundamente
Martinsburg

Gebaudeteil B

Di

Gebaudeteil C

S

2

Gebaudeteil A

'-'.-’T-r-"-.-'-"

{2
R
—

Bauphasen im EG

MARTINSBURG
15./16. Jahrhundert

BAUPHASE |
1628 bis 1631

BAUPHASE 11
1675 bis 1678 (1687)

BAUPHASE 11
1750 bis 1752

VERANDERUNGEN
nach 1752 bis 1940

VERANDERUNGEN
nach 1940

undatiert

.

Legende

= gug
-“I--Jtiib.]

___._,

g . J !!F*F
if 4

1

i
4

Bauphasen im KG

r

Bauphasen

DREES &
SOMMER

KIRSTEIN = RISCHMANN
ARCHITEKTEN UND INGENIEURE GMBH



6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Historie — Ausstellung/Museum Kurfirstliches Schloss und Martinsburg

Eine Uberlagerung der neuen Nutzungsbereiche mit der Geb&udehistorie der Bauphasen verdeutlicht, dass die
wesentliche noch erhaltene historischen Bausubstanz der Martinsburg im Bereich des heutigen Museumsshops und

des Treppenhauses im Erdgeschoss zwischen Rhein- und Diether von Isenburg-Fliigel zu finden ist (rot eingegrenzter
Bereich).

=3

- Museum:
5 Ausgrabungen
- Fundamente
Martinsburg

Legende Bauphasen

MARTINSBURG
15./16. Jahrhundert

BAUPHASE |
1628 bis 1631

BAUPHASE 11
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1750 bis 1752
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nach 1752 bis 1940
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.
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B
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VERANDERUNGEN
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AUSGANG

6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Historie — Ausstellung/Museum Kurfirstliches Schloss und Martinsburg

Beispiel der Verortung eines o6ffentlich zuganglichen Ausstellungsbereiches im Erdgeschoss des Rhein-Fligels.

TRH 2
16,59 m?
zw. EG
u.ZW1 I
=3 o a N a - I
N P\
Fitic
® cun T(B%nsum |
N
TRH1
A=5432 m*
9.
N

«“

GEWOLBE-SAAL

Offentlich zugingliche Dauerausstellung
im Erdgeschoss des Rhein-Fligels.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Historie — Ausstellung/Museum Kurfirstliches Schloss und Martinsburg

- @l Kutschendurchfahrt Fundamente
| Martinsburg

Treppenhaus zwischen den beiden Derzeit Museumsshop,
Fligeln des Kurfiirstlichen Schlosses spater Ausstellungsraum

& KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &

104 ARCHITEKTEN UND INGENEUREGMBH S COOMMER



6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss
Schlosshof

Der Schlosshof muss im wesentlichen als befestigter Platz gestaltet und funktional fiir Veranstaltungen nutzbar sein.

Die barrierefreie ErschlieBung von allen Gebaudefligeln des Kurfirstlichen Schlosses muss Uber die
AuBenanlagengestaltung sichergestellt werden.

Beispiel Schlosshof Johannisburg, Aschaffenburg Beispiel Schlosshof St. Emmeram, Regensburg
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfiirstliches Schloss

Steinhalle - optionales Nutzungskonzept Gastronomie

Das in nachfolgenden Darstellungen abgebildete gastronomische Nutzungskonzept fir die Steinhalle wird als
mogliche Option vorgestellt.

Die Umsetzung wird jedoch nur bei Zustandekommen eines belastbaren Betriebskonzeptes durch einen in diesem
Marktsegment erfahrenen Gastronomen empfohlen.

Die Option sieht eine eigenstandige gastronomische Nutzung mit Terrassen zum Innenhof des Kurfirstlichen
Schlosses sowie zum Ernst-Ludwig-Platz vor und kann in der Steinhalle an die Stelle der zuvor gezeigten Planung
(Orangerie) treten.
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Steinhalle - optionales Nutzungskonzept Gastronomie

Bei der optionalen Gastronomienutzung ist flir die Unterbringung der zentralen Funktionen (Kiiche, Essensausgabe,
Lager, Technik, WC- und Sozialbereiche etc.) eine zentrale Haus-in-Haus-Losung Gber zwei Ebenen angedacht. Der
Rest der Flache ist als ebenerdiger Gastraum vorgesehen.
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Erdgeschoss Steinhalle mit optionaler Gastronomienutzung
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6. Geeignetes Nutzungskonzept fiir das Kurfirstliches Schloss

Steinhalle - optionales Nutzungskonzept Gastronomie, Impressionen
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Welche Erfordernisse
ergeben sich aus

der vorgesehenen Nutzung
des Kurfurstlichen Schlosses?




7. Welche Erfordernisse ergeben sich aus der vorgesehenen Nutzung?

Durch eine Anpassung und Erweiterung der bestehenden Veranstaltungsnutzung im Kurfirstlichen Schloss auf
marktfahige und zukunftsweisende Veranstaltungs- und Seminarformate ergibt sich eine weitere Erfordernis.

Um ein konkurrenzfihiges Veranstaltungs- und Seminarzentrum in entsprechend zukunftsfiahiger Ausrichtung zu
schaffen und erfolgreich zu betreiben, miissen Ubernachtungsmoéglichkeiten in unmittelbarer Nihe angeboten
werden kdnnen.

Die Mitbewerber in diesem Veranstaltungssegment kommen gréRtenteils aus dem Hotelumfeld (Studie der SYMBIOS
Beratungsgesellschaft). Diese Einschdatzung wird zum Einen auch durch die mainzplus CITYMARKETING sowie zum
Anderen durch die Studie der ghh consulting GmbH bestatigt.
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7. Welche Erfordernisse ergeben sich aus der vorgesehenen Nutzung?

Erfolgsfaktoren einer Hotelentwicklung

Entsprechend den Erfahrungen der Ersteller der Machbarkeitsstudie beginnt ein Kongresshotel in der Regel ab einer
GroRe von mehr als 180 Zimmern wirtschaftlich zu werden. Empfehlenswert sind Groflenordnungen ab 200 Zimmern
aufwarts.

Eine erfolgreiche Hotelentwicklung ist objektiv, sachlich, marktorientiert und wirtschaftlich. Die Wesentlichen
Erfolgsfaktoren hierbei sind:

= Marktlage - Das Konzept folgt der Zielgruppe und der Nachfrage.

= Lage - Die Standortwahl erfolgt aus Sicht des Betreibers.

» Flachen-/Wirtschaftlichkeit - Maximierung der Zimmeranzahl und Reduzierung von unwirtschaftlichen Flachen
unter Berlcksichtigung des angestrebten Qualitdtssegments. Die Planung achtet auf Funktionalitat und
Reduzierung der Betriebskosten. Konzentration auf das Wesentliche unter Berlicksichtigung des angestrebten
Qualitatssegments.

= Die Auswahl von Investor / Betreiber erfolgt sorgfaltig und psychologisch geschickt aus einer zur Auswahl
stehenden Anzahl von Bewerbern.

= Die Hotelentwicklung ist nicht mit Emotionen belegt.

= Synergien werden lokalisiert und genutzt.
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7. Welche Erfordernisse ergeben sich aus der vorgesehenen Nutzung?
Marktlage - Konkrete Nachfragen zu Hotelentwicklungen in Mainz sowie Standortwahl

Dem Wirtschaftsdezernat der Landeshauptstadt Mainz liegen konkrete Anfragen von Investoren und/oder Hotel-
betreibern fiir die Entwicklung eines Hotels in gehobener Kategorie und prominenter Lage vor.

Die vorliegende , Hotelmarktanalyse Mainz“ der ghh consult GmbH mit Stand 13.05.2015 bestatigt den Bedarf an
Hotelbetten. Konkret wird ein Bedarf von ca. 400 bis 500 Hotelzimmern prognostiziert. Der Bedarf im 4-
Sternesegment (First Class) wird dort mit 125 — 175 Zimmern angesetzt.

Hotelmarktanalyse Mainz

Benchmarking mit ausgewahiten Vergleichsstadten

@h consult GmbH

Insofern kann an eine Marktnachfrage vorausgesetzt werden.

Die Machbarkeitsstudie hat daher auch keine konkrete Marktanalyse zum Gegenstand. Eine konkrete Marktanalyse
sollte jedoch auf Grundlage einer Standortentscheidung und den daraus resultierenden Parametern vor- oder in
Verbindung mit einem Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt werden. Die in vorliegender Machbarkeitsstudie
untersuchten und vorgeschlagenen Hotelstandorte erfolgten auch aus Sicht eines moglichen Betreibers. Die
Betreiberkonzepte sind jedoch gerade in Bezug auf Gastronomie und Veranstaltungsgeschaft unterschiedlich.
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7. Welche Erfordernisse ergeben sich aus der vorgesehenen Nutzung?
Kernaussagen zum Hotelmarkt Mainz durch die ghh consult GmbH (Studie Mai 2015)

Im 20-Jahres-Vergleich (1995-2014) liegt der Zuwachs der Ubernachtungen in Mainz bei einem relativ hohen Wert
von 52 % (vgl. Wiesbaden nur 14 %).

Aufgrund der Entwicklungsperspektive der rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt im Hinblick auf die
Ubernachtungsnachfrage in den Segmenten Geschéiftsreisen, Tagungen und Kongresse sowie der privaten
Nachfrage wird bei vorsichtigem Ansatz ein Bedarf von mindestens ca. 400 — 500 Hotelzimmern in den
kommenden 10 Jahren gesehen. Primar ist damit mit dem zusatzlichen Bedarf das Mittelklassesegment zu
bedienen.

33 % der Mainzer Hotels haben zwischen 101 und 200 Zimmer oder mehr als 200 Zimmer; diese Betriebe nehmen
Uber zwei Drittel (68 %) der Hotelzimmerkapazitaten in der Landeshauptstadt ein.

Nur gut ein Viertel der Mainzer Hotels sind dem 4- und 5-Sterne-Segment zuzuordnen; diese Betriebe verfligen
jedoch iiber 57 % der Hotelzimmerkapazitaten in der Stadt Mainz.

Die durchschnittliche Zimmerauslastung der Hotels in Mainz liegt bei ca. 67 %, der durchschnittliche Zimmererlos
liegt bei ca. 97 €.
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7. Welche Erfordernisse ergeben sich aus der vorgesehenen Nutzung?

Erfordernisse aus der Nutzung und Synergien

Neben den unter Ziffer 5 aufgefiihrten Vorteilen und Synergien aus einem nahe gelegenen Hotel fiir den
Veranstaltungsbetrieb, konnen andererseits fir eine Hotelentwicklung in Verbindung mit der Veranstaltungslokation
Kurflrstliches Schloss die nachfolgend aufgefiihrten Synergien benannt werden:

a) Sichere Umsatze aus Catering von Veranstaltungen tiber mogliche Exklusivitatsregelungen.

b) Steigerung der Auslastung der Zimmerbuchungen und somit der Einnahmen aus dem Veranstaltungsbetrieb in
unmittelbarer Nahe.

c) Steigerung der Attraktivitat des Hotels durch die Anbindung an exklusive Veranstaltungsflachen.

d) Prominente Adresse und unmittelbare Lage am Kurfirstlichen Schloss, im Regierungsviertel sowie in Nahe zum
Rhein.

e) Attraktive Nutzungsmoglichkeiten im Schlosshof fiir Veranstaltungen.

Auf die sich fiir die Stadt Mainz und die Mainzer Blrger aus der Veranstaltungslokation Kurfiirstliches Schloss mit
Hotel ergebenden Synergien und Gewinne wird in Kapitel 10 ,Chancen und Risiken” eingegangen.
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7. Welche Erfordernisse ergeben sich aus der vorgesehenen Nutzung?
Flachenwirtschaftlichkeit - Aufzeigen der Systematik der Raummodule
Aus der Geometrie des Grundstlickes ergeben sich bei einer Hotelentwicklung unterschiedliche Grundrissformen fiir

ein Hotel. Dem einzelnen Grundriss entsprechend werden die unterschiedlichen Raummodule (Ein- und
Zweispanner) platziert.

Zweispdnner
Zimmermodule (Logis) mit Mittelflur

Einspanner
Zimmermodule (Logis)

mit seitlichem Flur

Beispiel der Systematik der Raummodule eines Hotels
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7. Welche Erfordernisse ergeben sich aus der vorgesehenen Nutzung?

Flachenwirtschaftlichkeit - Detailierung Flachenverhaltnisse Ein- und Zweispanner

LOGIS - EINSPANNER

TRH
27,76 m2

Logis
BGF ges.
42,84 m?
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11.27°

L

Logis
inkl. TF + Sanitar
33,80 m?

LOGIS - ZWEISPANNER

ohne Mal3stab

Flur

3,48 m?

Logis
inkl. TF + Sanitar
33,76 m2

Logis
BGF ges.
37,24 m?
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8. Welche Standorte eignen sich fir eine Hotelentwicklung?

Forum Regierungsviertel

Das Kurfurstliche Schloss in Mainz befindet sich in prominenter und zentraler Lage im Innenstadtbereich sowie in
direkter Nachbarschaft zum Rheinlandpfalzischen Landtag, dem Landesministerium und dem Landes- und
Amtsgericht.

Das ,Forum Regierungsviertel” hat im Wesentlichen nachfolgend aufgefiihrte Aspekte diskutiert und Empfehlungen
verabschiedet. Die Uberlegungen zur Neugestaltung des Deutschhausplatzes mit seinen Griinflichen erstreckten sich
bis zur ,Groflen Bleiche” und implizierten auch die weiter gefassten Bereiche liber den Ernst-Ludwig-Platz bis hin
zum Kurfurstlichen Schloss.

— Stadtraum- / Freiraumgestaltung
— Nutzungen
— Verkehr

Die Broschiire des Forums Regierungsviertel wird als bekannt vorausgesetzt.

Forum
Regierungsviertel

Mainz / Rheinland-Pfalz

Geschichte - Bestand - Analyse
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8. Welche Standorte eignen sich fiir eine Hotelentwicklung?

Forum Regierungsviertel

Die Abbildung zeigt den Realisierungsteil (rot umrissen)
sowie den Ideenteil (schwarz umrissen) des
beabsichtigten Wettbewerbes zur Freiraumgestaltung.

Bei einer beabsichtigten Hotelentwicklung mussen die
Erkenntnisse aus dem Forum Regierungsviertel diesen
veranderten Randbedingungen angepasst werden. Die
noch zu treffende Standortwahl fir das Hotel sowie die
Pramissen des Forums Regierungsviertel werden
Grundlage fir die Durchfiihrung eines stadtebaulichen
Wettbewerbes zur Freiraumgestaltung.

119

Abbildung Realisierungs- und Ideenteil moglicher Wettbewerb

Quelle: Broschiire Forum Regierungsviertel
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Forum Regierungsviertel

Das Forum Regierungsviertel nimmt auch Bezug auf ein Gutachterverfahren aus dem Jahre 1988 zur Neugliederung
der bis zum heutigen Tage diffusen Freiraumgestaltung. Die Planungsbeitrage international renommierter
Planungsbiros zeigen deutlich das Bedirfnis nach einer deutlichen baulichen/gestalterischen Gliederung des
Freiraumes.

Y A B vz T « EX5
f e e y
3 . " . o =
A s . L
-5 . *

Ergebnis Gutachterverfahren 1988, Prof. Wilhelm Ergebnis Gutachterverfahren 1988, Prof. Dolf Schnebli / Zirich
Holzbauer / Wien Quelle: Broschiire Forum Regierungsviertel

Quelle: Broschiire Forum Regierungsviertel
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8. Welche Standorte eignen sich fiir eine Hotelentwicklung?

Forum Regierungsviertel

Ergebnis Gutachterverfahren 1988, Prof. Albert Speer / Frankfurt
Quelle: Broschiire Forum Regierungsviertel

Ergebnis Gutachterverfahren 1988, Prof. Alexander Freiherr
von Branca / Miinchen

Quelle: Broschiire Forum Regierungsviertel
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Forum Regierungsviertel

Bei Entscheidung zu Gunsten einer Hotelentwicklung wird ein gemeinsamer Wettbewerb zur Freiflachengestaltung
unter Einbeziehung des durch die Stadt Mainz praferierten Hotelstandortes empfohlen.

Im Forum Regierungsviertel aufgezeigte Defizite konnen und sollten beseitigt werden, z. B.:
= Diffuse Freiraume fassen

= Ruhender Verkehr neu organisieren, Strallenbild verandern (oberirdische Parkplatze Schlossplatz und entlang
GroRe Bleiche in TG verlagern), Verkehrssituation umorganisieren

= Eine belebte splirbare Mitte schaffen

Bei den vorlaufigen Empfehlungen des Stadtplanungsamtes vom 11.03.2009 zum Forum Regierungsviertel wurde
unter Ziffer VIl folgende Empfehlung ausgesprochen:

»Aus Sicht des Forums Regierungsviertel kann das Laborgebdude nach Verlagerung des RGZM aufgegeben werden.
Baumassen kénnen im Bereich Ernst-Ludwig-Strafse, Diether-von-Isenburg-Strafse oder Kaiser-Friedrich-Strafse
verortet werden, wobei die Belange der Denkmalpflege zu beriicksichtigen sind. Die Nutzung eines neuen Gebdudes
soll im Kontext mit dem Nutzungskonzept des Schlosses definiert werden.”
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?
Derzeitige Situation der Freibereiche

= Bei der Freiflache um das Kurfirstliche Schloss handelt es sich um einer der groften zusammenhangenden
innerstadtischen Freiflache in Mainz.

Von Seiten des Denkmalschutzes wird die Freistellung des Kurfirstlichen Schlosses eindeutig praferiert. Die
unbebauten Freiflachen des ehemaligen Schlossgartens sollen nach Wunsch der Denkmalschutzbehorde als
solche erhalten bleiben.

= Die Freiflachen haben keinerlei Aufenthaltsqualitdit und sind unattraktiv. Wie auch durch das Forum
Regierungsviertel festgehalten wurde, sind die Freiflachen wenig frequentiert.

Der Schlossplatz wird als Parkplatz genutzt und ist unattraktiv.

Fazit: es besteht Handlungsbedarf. Im Grunde ist eine Belebung durch Funktionen, die als Publikumsmagnet dienen
erforderlich. Mogliche Ansatze sind:

— Gastronomie, z. B. iber ein Hotel als Anlaufstelle zur Belebung
— Zeitgemalie Griinflache ,,Schlosspark” mit Aufenthaltsqualitat
— grolleres und gezielt platziertes Angebot an 6ffentlichen Veranstaltungen im oder am Kurfiirstlichen Schloss

KIRSTEIN = RIscHMANN D REES &
ARCHITEKTEN UND INGENEURE 6MBH S O MMER

123



8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Derzeitige Situation der Freibereiche

Freiflachen Ernst-Ludwig-Platz sowie Schlossplatz
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welches Areal wurde fur eine Hotelentwicklung untersucht?

Die blau hinterlegten Flachen
wurden zunachst als Flachen
mit ausreichender Grolie
und moglicher Lage fir eine
Hotelentwicklung lokalisiert.
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Auf Grund der hohen
historischen Bedeutung des
Kurflrstlichen Schlosses
scheidet ein direktes Anbauen
eines Neubaus an den Diether
von Isenburg- oder Rhein-
Fligel aus.

Ebenso scheiden eine
Bebauung des Schlosshofes
oder der Bereiche davor oder
rheinseitig aus (rot markierte
Flachen).

Die Uberlegungen zu den
Entwicklungsvarianten sollten
die erkennbaren stadtebau-
lichen Hauptachsen erhalten
(gruin gestrichelte Linien)

— Christuskirche - Landtag
— GrofRe Bleiche - Rhein

8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Was sind die Rahmenbedingungen des Areals in Bezug auf eine Hotelentwicklung?
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Grundsatzfrage stellt sich in Bezug auf den Hotelstandort?

Wo ist die geeignete Stelle und welcher der folgenden grundsatzlichen Entwicklungsgedanken passt zu diesem Ort:
a) Schlosshotel
Hotel in direkter baulicher Verbindung zum Schloss, daher Nutzung von Teilen des Schlosses fir den Hotel-
/Veranstaltungsbetrieb moglich und gewlinscht.

oder

b) Hotel am Schloss

Hotel in unmittelbarer Nahe des Schlosses ohne direkte bauliche Verbindung, daher nur bedingt Nutzung von
Bereichen des Schlosses fir den Hotelbetrieb moglich und/oder praxisgerecht.

In nachfolgender Abbildung sind die Entfernungen im Bereich des Kurfiirstlichen Schlosses dargestellt und ablesbar.
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Grundsatzfrage - Distanzen in Umkreisradien

e’ — § J Q —

Entfernungen im Umfeld des Kurfirstlichen Schlosses
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Entwicklungsvarianten gibt es?

Aus zuvor dargestellten Rahmenbedingungen fiir die Verortung eines Hotelneubaues wurden folgende Varianten
entwickelt.

Variante 0 Variante 1 Variante 2
Kurfiirstliches Schloss ohne Hotel Schlosshotel Hotel am Schloss
Veranstaltungsflache in der Steinhalle Konzept Steinhalle Eigenstindige Variante auf

mit Uberbauung / Integration der Tiefgarage dem Ernst-Ludwig-Platz

Die Varianten werden nachfolgend im Einzelnen dargestellt.
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moéglichen Standorte auf die Sichtbezlige?
Fir die drei Varianten wurden auch die Auswirkungen auf die Sichtbezlige untersucht.

Die Sichtbezlige und Freiraumaufteilung und deren Wahrnehmung wird zum Einen von den Baukdérpern, aber auch
malgeblich von der Bepflanzung gepragt. Nachfolgende Fotos verdeutlichen die Situation. Bei den in den jeweiligen
Varianten und nachfolgenden Darstellungen im 3D-Stadtmodell wurden die Baume dennoch ausgeblendet.

Bilder mit Blick entlang der GroRen Bleiche in Richtung Kurfirstliches Schloss
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moéglichen Standorte auf die Sichtbezlige?

Bild mit Blick von der Theodor-Heuss-Briicke in Richtung Kurfiirstliches Schloss
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moéglichen Standorte auf die Sichtbezlige?

RGZM Christuskirche

-

b

5 g
B

4 el

g

Schloss mit

Steinhalle
Landtag

Abbildung Isometrie Umgebungsmodell — derzeitiger Bestand mit Pavillon des RGZM
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8. Welche Standorte eignen sich fiir eine Hotelentwicklung?

Variante 0 — Kurfirstliches Schloss ohne Hotel

5 KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 0 — Kurfirstliches Schloss ohne Hotel

Die Variante 0 zeigt die die Situation mit dem
vorhandenen Handlungsbedarf ohne eine
zusatzliche Hotelentwicklung auf und dient
somit zugleich als Ausgangssituation.

= Sanierung Kurfurstliches Schloss mit
Seminarzentrum im Rheinfligel und
Veranstaltungsbereich in der Steinhalle.

= Anlage des Schlossgartens im Schlosshof.
Weiterhin der angrenzenden Freiflachen
wie dem derzeitigen Parkplatz Schloss bis
einschlieflich Ernst-Ludwig-Platz (nicht
Gegenstand der Machbarkeitsstudie).

= Ersatzloser Abbruch des Pavillon des
RGZM.

= Entfall von ca. 120 Parkplatzen (Parkplatz
Schloss), alternativ  Schaffung einer  AbbildungVariante 0, Lageplan
einsprechenden Tiefgarage (nicht Gegen-
stand der Machbarkeitsstudie).
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moéglichen Standorte auf die Sichtbezlige?

Christuskirche

Schloss mit
Steinhalle

Landtag

Abbildung Isometrie Umgebungsmodell — Variante 0 — Kurfiirstliches Schloss ohne Hotel
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante O — Pro und Contra

Pro

136

Grundsticke bleiben im Eigentum der Stadt

Mainz.

Aus Sicht der
wiinschenswert da:

Denkmalschutzbehorde

— das Kurfurstliche Schloss freigestellt wird,

— groBter Schlosspark in Anlehnung an Historie
moglich wird.

Durch Entfall des Pavillon des RGZM positive

Auswirkungen auf den Frei- bzw. Stadtraum.

Keine Risiken aus moglicher Insolvenz eines

Hotelbetreibers.

Contra

Keine Einnahmen aus Grundstlcksverkauf oder
ggf. aus Erbpacht.

Keine Generierung von Vorteilen und Synergien
aus Zusammenspiel von Hotel und Veranstaltungs-
und Seminarbetrieb wie z. B. hohere Auslastung
durch attraktivere Gesamtangebote von
Veranstaltung/Seminar, Gastronomie und
Ubernachtung.

Kosten fir die Verlagerung von Parkplatzen
(Parkplatz Schloss) in eine Tiefgarage oder Entfall
der ca. 120 Parkplatze (nicht Gegenstand der
Machbarkeitsstudie).

DREES &
SOMMER
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8. Welche Standorte eignen sich fiir eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Schlosshotel

5
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8. Welche Standorte eignen sich fir eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Schlosshotel

Variante auf stadteigenem Grundstlick, sowie
in Teilen auf Grundstlick der PMG.

=  Hotel mit ca. 176 Zimmern

= BGF (oberirdisch) ca. 11.150 m?

=  Grundfldche ca. 2.850 m?

" ca. 93 PKW-Stellplatze aus Hotelnutzung
im UG

= Wesentliche Aspekte:

138

Schlosshotel in unmittelbarer Nahe

Wahrung der stadtebaulichen Haupt-
achsen

Freistellung der Giebelwand des
Diether von Isenburg-Fliigels

Wahrung einer groflen Freiflache
entlang der GroRen Bleiche

Schaffung eines Schlossplatzes
anstelle des Parkplatzes

Abbildung Variante 1, Lageplan
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Zugang Schlosshotel

Vorzugsvariante

& /’ .

’ N 7
Q '
Zugang von der Diether-von-Isenburg-Strale

= Steinhalle in Teilen als Gastronomie

= |nnenhof Schloss = AuBengastronomie /
Veranstaltungsmoglichkeit

= mogliche Adresse: ,,Am Schlossplatz”
= Vorfahrt Busse moglich
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Zugang Uber den Innenhof Schloss

= Steinhalle = Lobby

= keine Auliengastronomie im Schlosshof
moglich

= Schlosshof verkommt zur Verkehrsflache
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Schlosshotel

.. . STEINHALLE SCHLOSS
= Hohenbeziehungen der HOTEL HOTEL 15+ DG 3+DG
.. . 4+EG 4+EG GESCHOSSE GESCHOSSE
Baukorper in Anlehnung GESCHOSSE GESCHOSSE
an die Traufhdhe des =
.e . w
Kurfurstlichen Schlosses L | I [—— e
[ i I 0 i bl
(19,96 m) und Hotel - : 5; § o T g2
(18’40 m). #,80 I L1 { 4,80 y | —
Langsseite Querseite
= Hotel Regelgeschoss (1. -
4. OG) mit jeweils ca. 44 1 Logis
Zimmern. I TRH/ Aufziige
E B Housekeeping
@ C— 1 Flur
/ 0 Vorbereich/ Verb ndung
Steinhalle Hote

Verbindung
Hotel und Steinhalle

= Hotel Erdgeschoss mit
Nutzungen wie Lobby,
Restaurant, Kiiche, Lager,
sowie infrastrukturelle

Nutzungen.

Innenhof
465,56 m?

BGF 2.189,72 m?
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 1 - Nutzungskonzept Steinhalle und Erdgeschoss Schlosshotel

Eingang
Veranstaltung

AUSSTELLUNGS-SAAL
138,30 mt

Lobby

BGF 630,43 m?
Zugang
Hotel Variante 1

4

141

Y [ES

telgastrono

— Restaurant
| Nebenbereich

ca. 120 - 130

Veranstaltung 2-geschossig: Sitzplitze
NGF 383,25 m? jre LES
| Technik / 0G NGF 275,55 m? ;
| 67,13 m? i !
2
— L L
W .
Bar/ .
S Gastronomie /
o Breakout Kiiche
2
BGF 666,05 m' (Open Cooking)
‘ BGF 221,53 m?
Innenhof Nebenflachen
BGF 464,98 m? BGF 475,81 m*
Verwaltung \ —

Backoffice
BGF 509,88 m?

Die Steinhalle bleibt im Besitz der
Stadt Mainz und wird auch durch
diese ausgebaut. Hier ist ein
Veranstaltungsbereich (ca. 383 m?)
vorgesehen.

Der Restaurantbereich in der
Steinhalle (ca. 275 m?) wird durch
die Stadt Mainz ausgebaut, an den
Hotelbetreiber ,warm“ und un-
mobliert vermietet. AuBenbe-
stuhlung kann auf der Terrasse im
Schlosshof angeboten werden.

Die griin punktierte Linie bildet die
Eigentumsgrenze zwischen Stein-
halle und Hotel ab.

Die Aufteilung des Erdgeschosses
des Hotels ist als Flachenkonzept zu
sehen und dem Hotelbetreiber
Uberlassen.

DREES &
SOMMER
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moéglichen Standorte auf die Sichtbezlige?

Hotel Christuskirche

2

S !

-

i P
_//

Schloss mit

Steinhalle
Landtag

Abbildung Isometrie Umgebungsmodell — Variante 1 — Schlosshotel
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Was sind die Vorliberlegungen zum Standort der Variante 1

Eine erste Vorilberlegung zeigt auf, dass fir eine
Hotelnutzung mit der ZielgroRe von ca. 200 Zimmern ein
1:1 Ersatz fur den Pavillon des RGZM auf einer
Grundfldche von ca. 1.100 m? nicht zielfiihrend erscheint.
Fir den Hotelneubau waren 11 oberirdische Geschosse
bei einer Gesamthohe von ca. 40 m erforderlich. Die
Uberlegung wurde verworfen.

Auf Grundlage der ersten Uberlegung wurde untersucht,
welche AusmaRe ein Hotel mit einer ZielgroBe von ca.
200 Zimmern als ,Ersatzneubau” des Pavillon des RGZM
haben wiirde, wenn sich der Hotelneubau an der Hohe
der Traufkante des Kurfirstlichen Schlosses (knapp 20 m)
orientiert und auf stadteigenen Grundstlicken realisiert
werden sollte. Die Uberlegung zeigt, dass der
erforderliche Baukorper massive Auswirkungen auf die
Freiraumsituation hatte und auch die Sichtachse
zwischen Christuskirche und Landtag beeintrachtigt
werden wirde. Die Reduzierung und Weiterentwicklung
dieser Uberlegung fiihrt zu Variante 1.
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Rickbau Tiefgarage Schlossplatz / Bunker

Die Variante 1 bedingt den
zumindest teilweisen Rickbau
des unter dem Parkplatz Schloss
gelegenen Bunkers. Dieser wird
derzeit als Tiefgarage mit 71
PKW-Stellplatzen genutzt. Der
auf dem Bunker befindliche
Parkplatz hat 122 PKW-Stell-
platze.

Ersatzmallnahmen  fir eine
Kompensation der Stellplatze
sind nicht Gegenstand der
Machbarkeitsstudie.

Der Bunker ist nicht mehr in
Betrieb und muss auch nach
Rlcksprache mit dem Zivilschutz
nicht erhalten bleiben.

Lage Tiefgarage/Bunker

144

&5

Ty
o

&
Sy
-
s
i .
&
L3

",
- 5
’ ' =
i #
=
.g_.*-"‘& o
e

L

g
e

323

Lage Tiefgarage und Parkplatz Schloss / Bunker
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Rickbau Tiefgarage Schlossplatz / Bunker

Die Kosten fiir den Rickbau des
Bunkers wurden bei der In-
vestorenbetrachtung  zur  Er-
mittlung des Grundstlickswertes
berucksichtigt.

Die Riickbaukosten wurden mit
eigenen Kennwerten fiir Abbruch
ermittelt und Uber ein Richtpreis-
angebot (projektneutral) abge-
sichert.
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®

Bestandsplan Tiefgarage Schlossplatz / Bunker
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 1 — Pro und Contra

Pro

146

Zusammenwirken von Nutzungen in Schloss und
Hotel auf Grund der raumlichen Nahe sinnvoll
moglich (Steigerung der Anzahl von
Veranstaltungen, Catering, Bewirtschaftung
Schlossgarten etc.). Das Hotel wird durch die
unmittelbare Ensemblewirkung mit dem Schloss
zum tatsachlichen Schlosshotel.

Einnahmen aus Grundstilicksverkauf oder ggf. aus
Erbpacht.

Einnahmen aus Verpachtung von Teilen der
Steinhalle an das Hotel.

Die Giebelseite des Diether von Isenburg-Fligels
bleibt freigestellt.

Auf Grund der Ausdehnung der Variante auf den
derzeitigen Parkplatz Schloss und die damit
verbundene Erweiterung der bestehenden
Tiefgarage ergibt sich die zwingende Erfordernis
und Chance, den Bereich zwischen Hotel und
Diether von Isenburg-StralSe stadtebaulich neu zu
fassen und aufzuwerten. Die Flache ist dem
Hotelgrundstiick zugeschlagen.

Contra

Die Variante greift auf das Grundstick der PMG
(Parkplatz Schloss) Uber. Eigentumsrechtliche
Abhangigkeiten miissen gelost werden durch:

— entweder gemeinsame Projektierung von Stadt

Mainz und PMG,

— oder Ankauft des Grundstiickes (Parkplatz

Schloss).

Abkehr von den bisherigen Uberlegungen zur
groBen und zusammenhangenden Freiraumge-
staltung (Schlosspark) entsprechend dem Forum
Regierungsviertel.

In unmittelbarer Ndhe des Schlosses entsteht ein
Baukorper von nicht unerheblicher GroRe.

Die Variante wird von der Denkmalschutzbehorde
aulerst kritisch gesehen.

Eine mogliche Insolvenz eines Hotelbetreibers hat
auf Grund der engen Verbindung mit dem
Kurfirstlichen Schloss deutliche Auswirkungen.

DREES &
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8. Welche Standorte eignen sich fiir eine Hotelentwicklung?

Variante 2 — Hotel am Schloss

5 KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &

147 ARCHITEKTEN UND INGENEUREGMBH S COOMMER




8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 2 — Hotel am Schloss

Variante auf Grundstick im stadteigenen
Besitz (Ernst-Ludwig-Platz), stadtebaulicher
Ansatz mit einer Baumasse entsprechend der
Blockstruktur

Hotel mit ca. 196 Zimmern (oder mehr)

= tertiare Zusatznutzung, z. B. Gastronomie
und Wohnen (Ansatz der Grundstlicks-
wertermittlung, kann aber auch bei
entsprechender Marktlage Hotel
werden)

= BGF (oberirdisch) Hotel ca. 11.900 m?

BGF (oberirdisch) aus Zusatznutzung ca.
3.400 m?

= Grundfldche ca. 4.000 m?

Abbildung Variante 2, Lageplan
= ca. 155 PKW-Stellplatze im UG aus

Nutzungen
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Hohenbeziehungen der
Baukorper in Anlehnung
an die Traufhohe des
Kurfurstlichen Schlosses

Hotel Regelgeschoss (1. -
4. OG) mit jeweils ca. 49
Zimmern sowie  ggf.
tertiarer Zusatznutzung

Hotel Erdgeschoss mit
Nutzungen wie Lobby,
Restaurant, Kiiche, Lager,
Konferenz, infrastruktur-
elle- oder hotelnahe
Nutzung

Variante 2 — Hotel am Schloss

"

HOTEL
4+EG

GESCHOSSE

3.40

18,40
41840

8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

STEINHALLE SCHLOSS
1.5+DG 3+DG
GESCHOSSE GESCHOSSE

25,00

Innenhof
843,60 m?

Hotel <"

Logis
TRH/ Aufziige
Housekeeping

Flur

JUBEL

Wohn- u.
Geschéaftshaus

&
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 2 — Arrondierung Blockstruktur Neustadt

Die Blockstruktur der Neustadt wird im Bereich des Ernst-Ludwig-Platzes durch den Hotelbaukérper erganzt und
abgeschlossen. Der StraBenraum zum Gebaude des Amtsgerichtes nimmt die Proportionen der Umgebung auf.

KIRSTEIN = RiscHMANN D REES &
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moéglichen Standorte auf die Sichtbezlige?

Hotel Christuskirche

Schloss mit

R— Steinhalle

Landtag

Abbildung Isometrie Umgebungsmodell — Variante 2 — Hotel am Schloss
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Variante 2 — Pro und Contra

Pro

152

Hotelstandort auf Grundstlicken im Eigentum der
Stadt Mainz. Die Einnahmen verbleiben
vollstandig bei der Stadt Mainz.

Wird von Seiten der Denkmalschutzbehorde als

»,hoch“ machbar eingeschatzt.

Stadtebauliche Erganzung bestehender Blockbe-

bauung der Neustadt.

Durch Entfall des Pavillon des RGZM positive

Auswirkungen auf die Freiraumgestaltung

— Schlosspark mit reduziertem Umfang moglich
(nicht Gegenstand der Machbarkeitsstudie),

— Schloss wird freigestellt,

—  Freiraum orientiert sich zum Landtag hin

Zeitlich unabhangig von Umzug des RGZM.

Die Risiken fir die Stadt Mainz aus Insolvenz eines
Hotelbetreibers sind auf Grund der deutlichen
Trennung zum Kurfirstlichen Schloss ohne direkte
Auswirkungen auf den Betrieb und die
Wahrnehmung des Kurfurstlichen Schlosses.

Contra

Zusammenwirken von Hotel und Schloss auf
Grund der rdaumlichen Entfernung kritisch. Die
Erreichung der gewinschten Synergieeffekte ist
fraglich.

Die Entfernung vom Hotel zu Steinhalle betragt ca.
65 m, zum Rheinflligel ca. 120 m.

Einschrankung der Freiraume durch Baukorper des
Hotels auf dem Ernst-Ludwig-Platz. Abkehr von
den bisherigen Uberlegungen zur groRen und
zusammenhangenden Freiraumgestaltung
(Schlosspark) entsprechend dem Forum
Regierungsviertel.

Keine direkte und splirbare Belebung des
Kurflrstlichen Schlosses. Kurfirstliches Schloss
und Hotel sind eigenstandige Objekte.
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?
Vergleich Abbildungen 3D-Stadtmodell

Abbildung 3D-Stadtmodell, Bestand Abbildung 3D-Stadtmodell, Variante O

Abbildung 3D-Stadtmodell, Variante 1 Abbildung 3D-Stadtmodell, Variante 2
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moglichen Standorte auf die Freiraume?

Variante 0

GroRe, zusammenhdngende Frei-
flaiche, entsprechend Aussage
Forum Regierungsviertel mit noch
undefinierten Raumkannten.

Der Parkplatz Schloss entfallt oder
wird so verlegt, dass die Parkplatz-
flache der Freiflache zugeordnet
werden kann.

' —.vy \

\
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Variante 1

Durch Anordnung eines mittig
platzierten Baukdrpers entstehen
in sich betrachtet Einzelplatze
entsprechend nachfolgend darge-
stellter Situation.
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Variante 2

Durch Anordnung eines Hotel-
baukdrpers in Arrondierung der
Neustadtbebauung ergibt sich ein
baulich gefasster, langgesteckter
Freiraum.

Der Parkplatz Schloss entfallt oder
wird so verlegt, dass die Parkplatz-
flache der Freiflaiche zugeordnet
werden kann.
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moglichen Standorte auf die Freiraume?

Abbildung Luftbild Bestand
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moglichen Standorte auf die Freiraume?

Abbildung Fotomontage Variante 0

s
§
B
&
&

KIRSTEIN = RISCHMANN D REES &
156 K. ARCHITEKTEN UND INGENEUREGMBH S COOMMER



8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moglichen Standorte auf die Freiraume?

Abbildung Fotomontage Variante 1
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die moglichen Standorte auf die Freiraume?

Abbildung Fotomontage Variante 2
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die Varianten auf die Flachenbilanz der Griinflachen?

Die Abbildung zeit die Freiflachen im
derzeitigen Ist-Zustand.

Die tatsachliche Griunflache setzt sich
zusammen aus:
— AulRengelande Schloss

— Schlosspark

Die Grunflache wird durch die dem
Grunde nach den FuBgdngern
vorbehaltenen und gestalteten
Flachen erganzt. Dies sind:

— Innenhof Schloss
—  Ernst-Ludwig-Platz

Der Schlossparkplatz ist eine dem
ruhenden Verkehr zuzuordnende
Verkehrsflache (Parkplatz) und hat
derzeit keinen Aufenthaltscharakter.
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die Varianten auf die Flachenbilanz der Griinflachen?

Die Abbildungen zeigen die Freiflachen entsprechend den Entwicklungsvarianten im Vergleich.

Variante 0 Variante 1 Variante 2

Kurfiirstliches Schloss ohne Hotel Schlosshotel Hotel am Schloss

Veranstaltungsflache in der Steinhalle Konzept Steinhalle

mit Uberbauung / Integration der Tiefgarage

Eigensténdige Variante auf
dem Ernst-Ludwig-Platz

Freiraumgestaltung und Parkraumverlegung sind nicht Gegenstand der Machbarkeitsstudie. Bei den Kosten des

Kurflrstlichen Schosses sind die Kosten fir den Abbruch des Pavillon des RGZM sowie die Herstellung einer
bodengleichen Rasenflache enthalten.
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8. Welche Standorte eignen sich fur eine Hotelentwicklung?

Welche Auswirkungen haben die Varianten auf die Flachenbilanz der Freiraume?

Nachfolgende Aufstellung zeigen die Freiflachen entsprechend den Entwicklungsvarianten im Vergleich.

Der Schlossparkplatz ist derzeit eine dem ruhenden Verkehr zuzuordnende Verkehrsflache (Parkplatz) und wird daher
nicht den Griinanlagen oder einer gestalteten Freiflaiche zugeordnet. Bei nachfolgendem Vergleich wird davon
ausgegangen, dass der Parkplatz Schloss entfallt oder an andere Stelle bzw. in eine unterirdische Tiefgarage verlegt

wird.

Griinflichen / Gestalteter Freiraum

Schloss AulRengelande
Schlosspark
Ernst-Ludwig-Platz
Schloss Innenhof

Schlossplatz

Gesamtfliche

161

Variante 0 Variante 1 Variante 2
6.998 m? 6.998 m? 6.998 m? 6.998 m?
3.924 m? 9.435 m? 3.726 m? 9.435 m?
4580 m? 4580 m? 4.580 m? 0 m?
3.777 m? 3777 m? 3.777 m? 3.777 m?

derzeit Parkplatz im Schlosspark enthalten 2.880 m? im Schlosspark enthalten
19.279 m? 24.790 m? 21.961 m? 20.210 m?
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9. Kosten

Wie sind die erwarteten Sanierungskosten des Kurfirstlichen Schlosses?

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurde neben der Uberlegung zur flichenmiRigen Nutzung auch eine
Grobschatzung der erwarteten Sanierungskosten durchgefiihrt.

Die Grobabschatzung ist keine Kostenschatzung oder Kostenberechnung im Sinne der DIN 276 sondern basiert auf
Erfahrungswerten der Ersteller.

Die nachfolgende Kostenaufstellung ist netto und beinhaltet noch keine Mehrwertsteuer.

Bei der nachfolgenden Kostenaufstellung sind die Kosten fir die Sanierung und den Umbau des Kurfiirstlichen
Schlosses sowie die Kosten der Steinhalle fiir die Hotelentwicklungsvarianten 0 und 2 (Anteil Steinhalle Varianten O
und 2: 5,098 Mio. €) enthalten.

Die Kosten fiur die Steinhalle bei Variante 1 sind separat ermittelt und ausgewiesen worden (Anteil Steinhalle
Variante 1: 4,583 Mio. €).

Fir die optionale Gastronomienutzung wurden die Kosten ebenfalls separat ermittelt und ausgewiesen (Anteil
Steinhalle mit optionaler Gastronomienutzung: 6,812 Mio. €).

Die Kostenblocke der Steinhalle miuissen entsprechend der Variantenentscheidung zur Hotelentwicklung
»ausgetauscht” werden.
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9. Kosten

Wie sind die erwarteten Sanierungskosten des Kurfirstlichen Schlosses?

Untervarianten Steinhalle

Kurfiirstliches Schloss

Ubergeordnet Rhein-Fliigel Diether von Steinhalle Summe Steinhalle Steinhalle
Isenburg Fliigel  |VO und V2, Orangerie Option Gastronomie V1, Veranst. u. Gastraum
KG 200 Herrichten und Erschlieen 140.000 € 760.000 € 510.000 € 300.000 € 1.710.000 € 300.000 € 100.000 €
KG 210, Entkernungsarbeiten im Schloss 760.000 € 510.000 € 100.000 € 100.000 €| 100.000 €|
KG 210, Abbruch Pavillon RGZM 200.000 €] 200.000 €
KG 220, MedienerschlieBung 140.000 €
-200.000 €|
Entfall Abbruch Pavillon RGZM da)
bei dieser Variante dem Hotel
augeordnet)
KG 300 Bauliche Anlagen 12.544.000 € 7.520.000 € 2.260.000 € 22.324.000 € 2.760.000 € 2.300.000 €
- Ausbau 4.160.000 € 3.440.000 € 770.000 €] 1.270.000 €| 810.000 €|
- Tragwerk 2.644.000 €| 1.290.000 €| 0€ 0€ 0€
- Fassade 4.940.000 € 1.940.000 € 1.140.000 €| 1.140.000 € 1.140.000 €|
- Dach 300.000 €| 350.000 € 350.000 €| 350.000 € 350.000 €
- Budget Denkmalschutz 500.000 € 500.000 € 0 € 0€
KG 400 Technische Anlagen 3.190.000 € 6.440.000 € 1.005.000 € 10.635.000 € 1.710.000 € 1.005.000 €
KG 410, Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 130.000 €] 180.000 € 70.000 €| 120.000 € 70.000 €|
KG 420, Warmeversorgungsanlagen 420.000 € 590.000 € 190.000 € 190.000 € 190.000 €
KG 430, Liftungstechnische Anlagen 730.000 €] 2.310.000 € 230.000 €] 410.000 € 230.000 €|
KG 440, Starkstromanlagen 550.000 €| 1.650.000 €| 170.000 € 170.000 € 170.000 €
KG 450, Fernmeldetechnische Anlagen 320.000 € 430.000 €] 90.000 € 90.000 € 90.000 €
KG 460, Forderanlagen 160.000 € 130.000 € 0€ 60.000 € 0€
KG 470, Nutzungsspezifische Anlagen 90.000 € 120.000 € 5.000 € 420.000 € 5.000 €]
KG 480, Gebdudeautomation 450.000 € 590.000 € 150.000 € 150.000 € 150.000 €
KG 490, Sonstige Anlagen 340.000 €| 440.000 € 100.000 € 100.000 € 100.000 €
KG 500 AuBenanlagen 1.710.000 € 1.710.000 €
- Widerherstellungsarbeiten 380.000 €
- Schlosshof 1.330.000 €
KG 600 Ausstattung 830.000 €| 920.000 € 0€ 1.750.000 € 0€ 0€
- Mébel 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
- Konferenzmedien 330.000 €| 420.000 €
- 2 Erweiterte Cateringklchen (Variantenabh. 500.000 € 500.000 €
Summe KG 200 - 600 1.850.000 € 17.324.000 € 15.390.000 € 3.565.000 € 38.129.000 € 4.770.000 € 3.205.000 €
Nebenkosten KG 700 (30%) 555.000 € 5.197.200 € 4.617.000 € 1.069.500 € 11.438.700 € 1.431.000 € 961.500 €
Summe KG 200 - 700 2.405.000 € 22.521.200 € 20.007.000 € 4.634.500 € 49.567.700 € 6.201.000 € 4.166.500 €
Unvorhergesehenes (10%) 240.500 € 2.252.120 € 2.000.700 € 463.450 € 4.956.770 € 620.100 € 416.650 €
Gesamtsumme 2.645.500 € 24.773.320 € 22.007.700 € 5.097.950 € 54.524.470 € 6.821.100 € 4.583.150 €
3
Alle Angaben netto. # KIRSTEIN = RIsScHMANN D REES &

ARCHITEKTEN UND INGENIEURE GMBH
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9. Kosten

Synergien bei Hotelentwicklungsvariante 1

Bei Entscheidung zu Gunsten der Variante 1 ergibt sich durch Austausch der Kostenbldcke der Steinhalle sowie durch
Synergien aus dem moglichen Catering Giber das Hotel folgende bereinigte Kostensituation:

Sanierung Kurfurstliches Schloss (Variante 0/Variante 2): 54,524 Mio. €
./. Steinhalle Variante 0/Variante 2 (Orangerie): -5,098 Mio. €
zzgl. Steinhalle Variante 1 (Veranstaltung u. Gastraum): 4,583 Mio. €
./. zwei erweiterte Cateringklichen im Schloss aus Variante 0/Variante 2: -1.430 Mio. €
Summe Sanierung Kurfiirstliches Schloss (Variante 1): 52,579 Mio. €

Die direkten Synergien betragen dementsprechend bei einer Entscheidung zu Gunsten von Variante 1 ca. 1,9 Mio. €
gegenlber den Varianten 0 und 2, zuzlglich:

= den Einnahmen aus dem Grundsticksverkauf (alternativ bei entsprechender Marktlage iber Erbpacht), im Zuge
der Machbarkeitsstudie ermittelt, an dieser Stelle jedoch nicht als Betrag ausgewiesen,

= den wiederkehrenden Pachteinnahmen aus der Verpachtung eines Gastraumes in der Steinhalle (ca. 275 m?),
= den Mehreinnahmen aus dem Veranstaltungsbetrieb der mainzplus CITYMARKETING.
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9. Kosten

BaumafBnahmen Kurfirstliches Schloss
Nachfolgend sind die der Grobkostenschatzung zu Grunde liegenden Rahmenbedingungen aufgefihrten.

= Es wurde ein, dem Kurfiirstlichen Schloss angemessener hochwertiger Ausbaustandard angesetzt. Dieser kann
mit dem Standard der Konferenzbereiche eines 4-Sterne-Hotels verglichen werden.

= Pauschale oder bauteilbezogene Zuschlage fiir historische Wiederherstellungen oder Nachbildungen sind nicht
vorgesehen. Fir denkmalschutztechnische besondere Malinahmen wurde daher ein ,,Budgetbetrag” in Hohe von
(netto) 1,00 Mio. € zzgl. Nebenkosten aufgenommen.
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9. Kosten

Baumalinahmen Kurfurstliches Schloss
Im Diether von Isenburg-Fliigel konzentrieren sich die wesentlichen Mallnahmen wie folgt:

= Renovierung bedirftiger Oberflaichen (Wand, Decke, Boden).
= Durchfuhrung der durch die Sanierung der Haustechnik bedingten begleitenden Ausbauarbeiten.

= Schaffung des zweiten Flucht- und Rettungsweges fir Forster- und Spiegel-Saal und den damit verbunden
Umbau des Forster-Saales (Rickbau Biihne, Schaffung Foyer).

= Rickbau der Biihne im GroRen-Saal, welche aus Sicht des Nutzers (mainzplus CITYMARKETING) im Regelbetrieb
nicht bendtigt wird und sich eher als nachteilig erweist, bei Bedarf soll veranstaltungsbezogen mit einer mobilen
Blihne gearbeitet werden.

= Rickbau der nicht mehr bendétigten Kiiche und Ausbau zur Flache zur Catering-Pantry. Bei Bedarf kann die
Unterbringung einer erweiterten Kiiche fiir die Cateringvorbereitung vorgenommen werden.

= Ausbau von Technikflachen im Keller und im Dachraum.
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9. Kosten

Baumalinahmen Kurfurstliches Schloss
Im Rhein-Fliigel konzentrieren sich die wesentlichen Mallnahmen wie folgt:

= Renovierung bedirftiger Oberflaichen (Wand, Decke, Boden).
= Durchfuhrung der durch die Sanierung der Haustechnik bedingten begleitenden Ausbauarbeiten.

= Schaffung der barrierefreien Erschliefung lber ein neues innenliegendes Treppenhaus, welches gleichzeitig den
baurechtlich erforderlichen zweiten Flucht- und Rettungsweg bildet.

= Ausbau des Seminarbereiches mit Schwerpunkt im 2. und 3. Obergeschoss.

= Unterfangung der AuBenwande in Teilbereichen gem. dem Gutachten Uber den statisch-konstruktiven Zustand
und die notwendigen Instandsetzungsmalinahmen.

= Sanierung schadhafter Deckenauflager.
= Schaffung des offentlichen Ausstellungsbereiches zur Historie des Kurfiirstlichen Schlosses.
= Ausbau von Technikflachen im Keller und im Dachraum.
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9. Kosten

Baumallnahmen Kurfirstliches Schloss (Kostengruppe 300)

Die Sanierung der Fassade des Kurfurstlichen Schlosses ist ab Achse 116 in der Diether von Isenburg StralRe sowie
fir die komplette Fassade des Rhein-Flligels vorgesehen. Fir diese Achsen wurden noch keine Mittel freigeben.
Nicht bericksichtigt wurde ein Anstrich der gesamten Fassade zum Ende der in Abschnitten durchzufiihrenden
Sanierungsarbeiten. Hierdurch kann ggfls. eine unterschiedliche Wahrnehmung der Fassadensanierung
entstehen.

Fir die gemald dem Gutachten des Bliros Barthel & Maus in Teilen erforderlichen Unterfangungen der tragenden
Wande wurden die geschatzten Kosten mit 700 T€ zzgl. Nebenkosten veranschlagt.

Im Rheinflligel wird das Sanieren der Deckenauflager in den Achsen C-E erforderlich. Die geschatzten Kosten sind
mit 255 T€ zzgl. Nebenkosten veranschlagt worden. Fir den Fall, dass ein komplettes Erneuern dieser
Deckenfelder erforderlich wird, sind als Risiko Mehrkosten in Hohe von 650 T€ aufgenommen worden.

Beim Dachgeschoss wurden in beiden Fliigeln pauschale Ansatze fiir Ausbesserungen der Schiefereindeckung
sowie die Ertlichtigungen der Stahltragkonstruktion angesetzt. Hierbei sind auch die Belange fiir den Einbau der
Haustechnischen Anlagen durch ,Auswechselung” einzelner Stahltrager berlcksichtigt. Die Luftansaugung der
Liftungsanlagen ist Uber in die Dachflaichen eingearbeitet Liuftungsgitter vorgesehen. Fir den gesamten
Dachboden ist eine Warmedammung mit einer begehbaren Verschalung enthalten. Soweit erforderlich und aus
den Planen ersichtlich, wurden Teilertlichtigungen der Dachkonstruktion auf F-90 aufgeriistet und eine
Konstruktion in Stahl fiir das Aufstellen und die Lastverteilung der Haustechnikaggregate kalkuliert.
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9. Kosten
Technische ErschlieBung (Kostengruppe 220)

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurden neben den Uberlegungen zur flichenmiRigen Nutzung auch Uberlegungen
zur Konzeption der haustechnischen Anlagen angestellt. Die Eckpunkte sind nachfolgend aufgefiihrt und sind
gleichzeitig Grundlage fir die Grobschatzung der erwarteten Sanierungskosten.

Die neuen Analgensysteme missen entsprechend der neuen Nutzung und den geltenden Vorschriften und
technischen Regeln konzipiert werden.

Die offentliche Versorgungsanschliisse des Kurfurstlichen Schlosses und der Steinhalle werden jeweils an einer
zentralen Stelle und nicht flliigel- oder bauteilweise getrennt vorgesehen. Das betrifft die Medien:

— Trinkwasser,

— Erdgas,

— Strom,

— fernmeldetechnische Medien.
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9. Kosten
Technische ErschlieBung (Kostengruppe 220)

= Der vorhandene Trinkwasseranschluss muss nach den neuen Anforderungen (Lage, Trink- und Feuerloschbedarf)
angepasst und erneuert werden.

= Die Versorgung der Liegenschaft ist Uber Gas vorgesehen. Der Gasanschluss muss nach den neuen
Anforderungen angepasst werden.

= Die Stromeinspeisung erfolgt Uber einen vorhandenen Mittelspannungsring. Die Trafoanlage mit
Niederspannungshauptverteilung wird im Untergeschoss des Diether von Isenburg-Fligels vorgesehen. Die
Konzeption muss im Zuge einer Projektierung mit dem Netzbetreiber im Detail abgestimmt werden.

* Fiur die fernmeldetechnische Erschliefung wurde von lblichen Anforderungen ausgegangen. Die Konzeption
muss im Zuge einer Projektierung mit dem Nutzer im Detail abgestimmt werden.
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9. Kosten

Technische Gebaudeausristung (Kostengruppe 400) - Allgemeines

Alle technischen Grundversorgungssysteme werden fiir den angedachten Veranstaltungs- und Seminarbetrieb
ausgelegt. Das Gleiche betrifft die sanitartechnischen Einrichtungen der WC-Anlagen.

Zuschlage fur historische Ausstattungsgegenstiande im Bereich der technischen Gebadudeausristung sind nicht
vorgesehen.

Im groRen Saal des Rhein-Fllgels findet wenige male im Jahr eine Karnevalsveranstaltung mit Fernsehiibertragung
statt. Zu fernsehspezifischen Anforderungen sind keine besonderen Installationen- und Leistungsvorhaltungen
angedacht. Es sind gebadudeseitig nur systemrelevante Vorhaltungen vorgesehen, damit die spezifische
Veranstaltungstechnik mit entsprechenden Strom, Notstrom- und fernsehtechnischen Anlagen kurzfristig und
temporar aufgebaut werden kann. Das Gleiche betrifft spezielle Blihnen-, Beschallungs- und Beleuchtungstechnik.
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9. Kosten

Technische Gebaudeausristung (Kostengruppe 400) - Zentralanlagen

=  Fir die Strom- und Warmeversorgung ist fir beide Gebaudefliigel des Kurfirstlichen Schlosses und die Steinhalle
eine zentrale Anlage angedacht. Die zentrale Heizzentrale ist im Dachraum des Rhein-Fliigels vorgesehen.

= Die Luftungsanlagen der Veranstaltungs- und Seminarbereiche sind ebenfalls im Dachraum vorgesehen.

= Die im Dachraum verorteten zentralen Anlagen sind in brandschutztechnisch abgekapselten Bereichen
vorgesehen. Zur Abtragung der Last ist eine Lastverteilung mittels Stahlkonstruktion auf die tragenden
Aullenwande vorgesehen.

= Die Gruppenaufteilungen der Verteilanlagen richtet sich in erster Ebene nach den bauteildefinierten Grenzen
(Gebaudefligel bzw. Steinhalle). In zweiter Ebene kann nach den sinnvollen nutzungsbezogen Flachen bzw.
Anforderungen gegliedert werden. Eine Verbrauchszahlung kann somit kleinteilig aufgebaut werden, so dass eine
direkte Kostenzuordnung moglich wird.
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9. Kosten
Technische Gebaudeausriistung (Kostengruppe 400)

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen (Kostengruppe 410)

Es wird von einer Erneuerung der bestehenden Sanitareinrichtungen/WC-Anlagen im Diether von Isenburg-Flugel
ausgegangen. Fir den neu geplanten Seminarbereich im Rhein-Fliigel sind neue Sanitaranlagen vorgesehen.

Neben dem Ausbau der WC-Anlagen missen die Grund- und Sammelleitungen im Gebadude instandgesetzt, sowie
neue Fallstrange mit den erforderlichen Objektanschliissen errichtet werden.

Installationstechnisch gilt das Gleiche fiir die Trinkwasserversorgung mit den entsprechenden sanitaren Einrichtungs-
gegenstanden. Diese sind in ,,normalem” Standard vorgesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass in den Treppenhausern, je Etage, ein Wandhydrant mit Schlauch und Feuerléscher
vorgehalten werden muss.

Flr die zentrale Warmeerzeugung muss ein Erdgasanschluss vom Untergeschoss ins Dachgeschoss zur Heizzentrale
vorgesehen werden.
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9. Kosten
Technische Gebaudeausriistung (Kostengruppe 400)

Wairmeerzeugungsanlagen (Kostengruppe 420)

Die Warmeerzeugung ist mittels Doppelkesselanlage mit atmospharischer Gasfeuerung mit Brennwerttechnik
vorgesehen. Die geschatzte Warmeleistung betragt ca. 1.200 kW (einschlieRlich der Versorgung der Steinhalle).

Die Warmeverteilung erfolgt tGber ein neu installiertes und gedammtes Verteilsystem mittels Stahlrohrleitungen.
In der Regel erfolgt die Erwarmung der Raume im Kurfirstlichen Schloss mit Heizkdrpern mit Thermostatventilen.

In der Steinhalle wird eine FuRbodenheizung empfohlen.
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9. Kosten
Technische Gebaudeausriistung (Kostengruppe 400)

Raumlufttechnische Anlagen (Kostengruppe 430)
Samtliche innenliegenden Raume missen gemald Bauordnung mechanisch Entliftet werden.
Eine Konditionierung mittels Teilklimaanlagen wird fir folgende Bereiche empfohlen:

— GroBer Saalim 1. + 2. OG im Diether von Isenburg-Fligel

— Forstersaal im Diether von Isenburg-Fligel

— Seminarbereiche im 1. + 2. OG, Achsen C — H, Rhein-Fligel (Heitz-/Kiihldecken)
—  Umluftkthlung fir Server- u. Technikraume

Fir den Betrieb, bei AuBBentemperatur Uber 22 °C, muss Kalteenergie bereit gestellt werden, damit die inneren
Warmelasten (z. B. Personen und elektr. Gerate) nicht die Raumtemperaturen unzuldssig hoch ansteigen lassen. Das
betrifft nur Rdume, die mit entsprechend hohen Personenzahlen und/oder mit vielen technische Einrichtungen
genutzt werden. Dies trifft auf die vorgenannten Nutzbereiche zu. Hierfir muss eine Kalteversorgungsanlage
vorgesehen werden. Die Aufstellung der Kaltemaschine ist im Dachgeschoss vorgesehen und mittels einem
Kaltwasserrohrsystem wird die Kalteenergie zu den Verbrauchern gefihrt.
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9. Kosten
Technische Gebaudeausriistung (Kostengruppe 400)

Stromversorungsanlagen (Kostengruppe 440)

Die HaupterschlieBung und Versorgung liegt im Untergeschoss des Diether von Isenburg-Fliigels. Von dort aus
werden alle anderen Bauteile und Nutzflachen versorgt. Die Aufteilung der niederspannungsseitigen Hauptverteilung
ist so angedacht, dass ein bauteilbezogener Ausbau realisierbar ist. Fir die VertikalerschlieBung innerhalb des
Kurfirstlichen Schlosses miissen neue Steigepunkte geplant werden, welche die Etagenverteiler versorgen.

Es wird die Erneuerung des kompletten elektrischen Leitungsnetzes inkl. Schalter und Steckdosen empfohlen.

Eine Versorgung mit Notstrom ist nur fiir Verbraucher vorgesehen, fir welche eine baurechtliche Anforderung
besteht. Das betrifft im wesentlichen die Not- und Fluchtwegbeleuchtung, Evakuierungsfahrt fiir die Aufziige, Rauch-
und Warmeanlagen sowie die Brandmeldeanlage. Hierfiir reicht eine Powerpackanlage (Batterie mit hoher
Leistungsbereitstellung) aus.

Die Blitzschutzanlage muss voraussichtlich erneuert werden. Hierzu muss ein neues Maschennetz installiert werden.
Die Ableitung in das Erdreich erfolgt liber einen neuen Erdungsring. Dieser muss im Sockelbereich rund um das
Kurfirstliche Schloss verlegt werden. Hierzu wird ein Graben von ca. einem Meter Breite sowie der erforderlichen
Tiefe erforderlich. Im Zuge dieser Arbeiten kdnnen dann auch bei Bedarf Abdichtungsarbeiten durchgefiihrt werden.
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9. Kosten
Technische Gebaudeausriistung (Kostengruppe 400)

Fernmelde- und Informationstechnische Anlagen (Kostengruppe 450)
Flr alle Gebaudeteile ist eine flachendeckende Brandmeldeanlage vorgesehen.

Fir alle anderen fernmeldetechnischen Anlagen sowie IT- und medientechnische Verkabelung wurde bei der
Grobkostenschatzung ein flachenbezogener pauschaler Ansatz gewahlt. Die Konzeption muss im Zuge einer
Projektierung mit dem Nutzer im Detail abgestimmt werden.

Aufzugsanlagen (Kostengruppe 460)

In den Treppenhauskernen der beiden Hauptfliigel wurde jeweils ein kombinierter Personen und Lastenaufzug in die
Grobkostenschatzung aufgenommen.
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9. Kosten
Technische Gebaudeausriistung (Kostengruppe 400)

Nutzungsspezifische Anlagen (Kostengruppe 470)

In dieser Anlagengruppe sind die Feuerléschanlagen fir die Wandhydranten in den Treppenhdusern vorgesehen.

Gebaudeautomation (Kostengruppe 480)

Fir samtliche Versorgungsanlagen ist eine moderne und gebaudelbergeordnete Gebaudeleittechnik angedacht,
welche die einzelnen Schaltschranke (Informationsschwerpunkte) fiir die Regelungstechnik der Technikzentrale
verbindet.
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9. Kosten
AuRenanlagen Kurfiirstliches Schloss (Kostengruppe 500)

= Gegenstand der Kostenschatzung ist die Widerherstellung der Gelandeoberflaiche nach Durchfihrung von
Sanierungsarbeiten in unmittelbarer Nahe des Kurfirstlichen Schlosses sowie die Erneuerung des Innenhofes des
Kurfurstlichen Schlosses.

= Bei den AuBenanlagen des Innenhofes des Kurfiirstlichen Schlosses wurde eine eher einfache aber dennoch
hochwertige Gestaltung mit Pflasterbelagen und begehbaren Versickerungsflachen berlcksichtigt, um
grol¥flachige Veranstaltungen im Schlosshof durchfiihren zu kénnen.

= Nicht enthalten sind etwaige Kosten fir die Umgestaltung der AuBenanlagen in Vorgriff auf einen Wettbewerb
entsprechend dem Forum Regierungsviertel. Hierunter fallen auch die gegebenenfalls damit verbundenen
Kosten fur die Umverlegung von oberirdischen Parkplatzen in eine Tiefgarage.
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9. Kosten
Ausstattung Kurfirstliches Schloss (Kostengruppe 600)

Die Veranstaltungstechnik (Spezialbeleuchtung, Lautsprecheranlagen, Beamer und Prasentationstechnik etc.)
wird in Abstimmung mit dem Nutzer mainzplus CITYMARKETING veranstaltungsspezifisch eingekauft und den
Veranstaltungen weiterbelastet.

In der Kostenindikation ist daher nur ein geringer Anteil fir die Aufschaltung von Beleuchtungsszenarien Uber die
Grundbeleuchtung und fest eingebaute Prasentationswande enthalten.

Lose Ausstattung wie z. B. Mdbel sind in Abstimmung mit dem Nutzer mainzplus CITYMARKETING nicht
enthalten.

Fir den Bedarfsfall sind Kosten fiir die Erweiterung der Cateringkiichen zu Aufwarmkiichen enthalten. Der
Bedarf ergibt sich vorrangig aus den Varianten zur Hotelentwicklung. Bei Variante 1 ist in Folge der raumlich
nahen Hotelkliiche davon auszugehen, dass keine zusatzlichen Kiichen im Kurfirstlichen Schloss erforderlich
werden. Bei den Varianten 0 und 2 sind diese erweiterten Cateringkiichen nach Einschatzung der Ersteller
erforderlich.
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9. Kosten
Nebenkosten (Kostengruppe 700), Mittel fiir Unvorhergesehenes

= Die Baunebenkosten (Kostengruppe 700) sind mit 30 % der Herstellkosten in die Investitionskostenschatzung
eingeflossen. Der hohe Ansatz ergibt sich aus folgenden Rahmenbedingungen:

— Sanierung historischer Bausubstanz, daher Einsatz von Sonderfachleuten und Gutachtern erforderlich,
— auf Grund der Datenlage Teilweise Aufmalie und Erkundungen vor Ort erforderlich,

— gem. HOAI sind bei der Honorarermittlung Ansatze von mitverwendeter Bausubstanz und Umbauzuschlage
anzusetzen,

— Zuschlage in Folge erwarteter Bauabwicklung in Bauabschnitten.

= Auf Grund der Tatsache des Umbaus von historischer Bausubstanz sowie grol3flachig vorhandenen
Ausbesserungen aus der Nachkriegszeit wird empfohlen, ein ,, Budget” fir Unvorhergesehenes in Hohe von mind.
10- bis 20% vorzusehen. Bei den tabellarischen Grobschatzung der Sanierungskosten wurden zunachst
rechnerisch 10% fiir Unvorhergesehenes in Ansatz gebracht.
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9. Einnahmen

Die Einnahmenseite wird in der gesonderten Anlage ,Ermittlung Grundstiickswerte Hotelentwicklung Varianten 1
und 2 zur Machbarkeitsstudie” dargestellt.

Die Angaben sind an dieser Stelle nicht aufgefiihrt, da die Werte bei einer moglichen Investorenausschreibung den
potentiellen Bewerbern zur Offenhaltung des Wettbewerbs nicht vorliegen sollten und damit vertraulich sind.

Bei den Varianten der Hotelentwicklungen wurde der Grundstlickswert als absoluter Wert, wie bei einem Verkauf
ermittelt. Bei einem Grundstlicksverkauf missen die Rahmenbedingungen entsprechend den Anforderungen der
ADD beriicksichtigt werden.

Alternativ kann ein Erbpachtmodell in die Uberlegungen einbezogen werden. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass zu
erwarten ist, dass ein Erbpachtmodell das Feld der interessierten Investoren einschranken wird. Es wird empfohlen,
diesen Aspekt bei Bedarf in einer Markterkundung zu tGberprifen.
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10.

Chancen
und
Risiken
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10. Chancen

Es besteht die groRe Chance, die immer starker drangenden Themen anzugehen und nachhaltig zu l6sen oder zu
verbessern. Diese sind im Wesentlichen:

= Starkung der Konkurrenzfahigkeit des Kongresszentrums Mainz durch Schaffung eines zukunftsfahigen
Veranstaltungs- und Seminarzentrums im Kurfulrstlichen Schloss mit hohem Alleinstellungsmerkmal.

Damit ist die Sicherung und Verbesserung der Einnahmensituation durch die erwartete héhere Auslastung sowie
der Wirtschaftlichkeit durch hohere Raummieten im sanierten und wertigem Umfeld direkt verbunden.

Weiterhin muss in der Gesamtstrategie im Punkto Marktsegment und Konkurrenzfahigkeit die Rheingoldhalle
einbezogen werden. Hierzu sind auf den nachsten beiden Seiten zwei Darstellungen enthalten.

=  Generierung und Nutzung von positiven wirtschaftlichen Effekten durch Einnahmen aus dem Grundstiicksverkauf
bei Entscheidung zu Gunsten einer Hotelentwicklung entsprechend den Varianten 1 oder 2.

= Auflésen des Sanierungsstaus im Kurfirstlichen Schloss und Unterbringung einer angemessenen Nutzung.
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10. Chancen

Bestand Veranstaltungs- und Kongresszentrum Mainz

i Kongresssaal

c Gutenbergsaal

o

uoo Zagreb-Saal

-% Watford-Saal

?E Dijon-Saal

o GroRer-Saal Die BalkeT bilden die pestehennder) Veran-

2 . staltungsraume der zueinander o6rtlich nahe

< Gewodlbe-Saal . .

A Forster-Saal gelegenen Veranstaltungslokationen Rhein-
orster->aa .. . .

o goldhalle und Kurfirstliches Schloss in An-

< Mozart-Saal .. A

= o zahl und GroBenverhaltnis ab (1 cm = 100

o Leibniz-Saal m?2 Fliache). Unterbrochene Balken stellen

£ Spiegel-Saal die Teilbarkeit der Rdume dar.

2 Ausstellungs-Saal

Gut zu erkennen ist ein deutliches Defizit an
kleinen Veranstaltungs- und Meeting-
raumen.
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10. Chancen

Zukunftsfahiges Gesamtkonzept fur das Veranstaltungs- und Kongresszentrum Mainz

i Kongresssaal
c Gutenbergsaal
o
S Loft-Meeting (neu)
-% Watford-Saal (verandert)
?E Zagreb-Saal (verandert)
Board-Meeting (neu)
Dijon-Saal (verandert)

0 GroRer-Saal Der Vergleich zum .Bestand auf 'der
e . vorangegangenen Abbildung verdeutlicht,
S Gewolbe-Saal ) .
3 steinhalle. e Variante 1 (neu] dass bei Umsetzung der in den Machbar-
o einhafle, Lrangerie variante  (neu keitsstudien zur Rheingoldhalle und zum
S Seminarzentrum, Saal 4 (neu) Kurfurstlichem Schloss aufgezeigten Ver-
1z Forster-Saal (verandert) besserungen, ein zukunftsfihiges und breit
£ Mozart-Saal aufgestelltes Kongresszentrum entstehen
2 Seminarzentrum, Saal 5 (neu) kann, welches die aktuellen Marktbe-

Seminarzentrum, Saal 3 (neu) Seminarzentrum, dirfnisse von der GroRveranstaltung bis hin

Zusitall _ g
Seminarzentrum, Saal 2 (neu) NLIJSHI_Z“ChRen zu Veranstaltungen mit Seminar- oder
L eeting-Raume Workshop-Charakter sehr gut abdecken
Leibniz-Saal (neu) )
ann.

Spiegel-Saal
Ausstellungs-Saal

Seminarzentrum, Saal 1 (neu)
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10. Chancen

= Belebte spilirbare ,Mitte“ des Regierungsviertels mit attraktiven Anlaufstellen fir die Blirger der
Landeshauptstadt Mainz und Touristen schaffen (siehe auch Forum Regierungsviertel), z. B.:

— Ausstellung zu Historie des Kurfirstlichen Schlosses:

Historie zeigen (z. B. Fundamente der Martinsburg freilegen, historische Bauteile im Schloss freilegen und
zuganglich machen, Stadtmodell, Gipsblisten, etc. ausstellen). Eine Raumlichkeit im Erdgeschoss des
Seminarzentrums im Rhein-Fliigels des Kurfirstlichen Schlosses ist vorgesehen.

— Belebung durch ganzjahriges Gastronomieangebot tiber Hotelbetreiber, im Sommer mit Aulengastronomie.
— Verweilqualitat fir alle Altersgruppen in einem ,,Schlosspark” schaffen.

— Ruhender Verkehr neu organisieren, Stral3enbild verandern (oberirdische Parkplatze Schlossplatz und entlang
GroRe Bleiche in TG verlagern), ggf. Verkehrssituation umorganisieren (Durchfahrt Grol3e Bleiche).
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10. Risiken

Die Risiken werden als eher gering eingeschatzt. Diese sind im Wesentlichen:

=  Das nicht Erreichen der Prognose der Auslastung und Einnahmen aus dem Veranstaltungsbetrieb.

Entsprechend den Studien und Untersuchungen der SYMBIOS Beratungsgesellschaft sowie der ghh consult wird
der Veranstaltungsmarkt fir Mainz bei Schaffung eines entsprechend wettbewerbsfahigen Angebotes jedoch
recht positiv gesehen.

=  Mangelndes Interesse von potentiellen Investoren an der Entwicklung eines Hotels am Kurfiirstlichen Schloss.

Entsprechend den Anfragen beim Wirtschaftsdezernat der Stadt Mainz sowie der Studie und Untersuchung der
ghh consult kann davon ausgegangen werden, dass das Risiko keinen Interessenten fiir die Errichtung und den
Betrieb eines Hotels bei wirtschaftlich interessanten Rahmenbedingungen wie Kapazitat und Lage eher gering
ist.

= (berschreiten der geschitzten Sanierungs- und Baukosten.

Die Grobabschatzung der erwarteten Sanierungs- und Baukosten ist keine Kostenschatzung oder
Kostenberechnung im Sinne der DIN 276 sondern basiert auf Erfahrungswerten der Ersteller. Einschatzungen zu
statisch relevanten MalRnahmen wurden eingeholt. Es wurde konservativ vorgegangen und bekannte Risiken
wurden konkret eingepreist. Noch nicht abgeschlossen waren zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Machbar-
keitsstudie die unabhangig laufenden Untersuchungen zum konstruktiven Brandschutz. Ein Pauschaler Zuschlag
flr unvorhergesehenes wurde mit 10 % der erwarteten Gesamtkosten angesetzt.
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10. Risiken

=  Grundstiick im Eigentum der PMG bei Hotelentwicklungsvariante 1.
Bei der Variante 1 zur Hotelentwicklung befindet sich der Hotelneubau in Teilen auf einem Grundstiick, welches
nicht im direkten Besitz der Stadt Mainz, sondern im Besitz der PMG ist. Es wird empfohlen, vor Entscheidung fiir
eine der Varianten die Rahmenbedingungen bezliglich dem Umgang mit den Eigentumsverhaltnissen zwischen

der Stadt Mainz und der PMG zu klaren.

=  Das nicht ergreifen der sich ergebenden Chancen.
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11. Nachste Schritte

Politische Entscheidungsfindung und Rahmenbedingungen

Ausschlaggebend fiir die nachsten Schritte ist zunachst die politische Entscheidungsfindung fiir oder gegen eine
Hotelansiedlung am Kurfurstlichen Schloss in Mainz.

Bei Ansiedlung eines Hotels sind idealerweise die Sanierung des Kurfirstlichen Schlosses und der Ausbau des
Seminarzentrums im Rhein-Fligel zeitgleich mit der Er6ffnung des Hotels oder zuvor abgeschlossen.

Die Sanierung und der Umbau von Rhein-Fligel und Steinhalle sind erst nach Auszug des Romisch-Germanischen-
Zentralmuseums moglich. Die MaRBnahmen im Diether von Isenburg-Fliigel kdnnen zeitlich vorgezogen werden.

Diese Rahmenbedingungen sind in das nachfolgen dargestellte Grobkonzept der terminlichen Abwicklung
eingeflossen.

Die Hotelentwicklungsvariante 2 hat baulich keine direkten Abhangigkeiten zum Auszug des Romisch-Germanischen-
Zentralmuseums, so dass eine zeitlich unabhangige Realisierung moglich ware. Bei einer Fertigstellung des Hotels vor
Sanierung des Kurflrstlichen Schlosses und dem Ausbau des Seminarzentrums im Rhein-Fliigel wird jedoch noch
klarer deutlich, dass Hotel und Kurfiirstliches Schloss in sich eigenstandige Orte sind und die gewlinschten Synergien
und Verbindungen nur rudimentar sind.
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11. Nachste Schritte

Investorenauswahlverfahren

Die Findung eines Investors fiir die Errichtung eines Hotels erfolgt nach politischer Entscheidungsfindung zu Gunsten
einer Hotelvariante idealerweise Uber ein formales Investorenauswahlverfahren.

Ziel eines Investorenauswahlverfahrens ist es, transparent und zielgerichtet einen potentiellen Interessenten mit
einem Kaufpreis- oder Erbpachtangebot flir das Grundstlick zu gewinnen. Den Rahmen gibt die bisher abgestimmte
und weiter zu konkretisierende Hotelkonzeption fiir das Areal vor.

Bei entsprechend gestalteter Vorgehensweise kann die Stadt Mainz bestmdglich an der architektonischen Qualitat
des zukiinftigen Gebaudes mitwirken. Durch ein Auswahlgremium (wie bei einem Wettbewerb nach RPW) wird der
Verkaufer oder Erbpachtgeber des Grundstlicks zusammen mit entsprechenden Fachgremien bei der
Zuschlagserteilung beteiligt. Dies flihrt zu einer positiven AuBendarstellung.

Die potentiellen Investoren geben ein architektonisches Konzept in Verbindung mit einem Betreiberkonzept fir eine
Hotelnutzung und ein Kaufpreis- bzw. Erbpachtangebot ab. Nach der Bewertung durch ein Preisgericht werden mit
dem als Sieger hervorgehenden Investor konkrete Verhandlungen aufgenommen.

In Folge der prominenten Lage und der kulturellen Bedeutung des Kurfirstlichen Schlosses wird wie zuvor aufgefiihrt
empfohlen, bei Umsetzung einer Hotelentwicklung, die baukulturelle Qualitat sicherzustellen und nicht nur nach
dem wirtschaftlich interessantesten Angebot zu suchen.
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11. Nachste Schritte

Kann architektonische Qualitat bei einem Investorenauswahlverfahren sichergestellt werden?

Dies kann beispielsweise Uber einen, in das Investorenauswahlverfahren eingebetteten Architekturwettbewerb
erfolgen. Der Architekturwettbewerb kann zu unterschiedlichen Zeitpunkten in das Verfahren integriert werden. Was
in der Vergangenheit erfolgreich im Bereich von OPP-Projekten angewendet wurde kann auch auf ein
Investorenauswahlverfahren tibertragen und angewendet werden. Die wesentlichen Modelle hierbei sind:

Architekturwettbewerb als vorgeschaltetes Qualitatsauswahlverfahren

Integrierter Architekturwettbewerb

2-Umschlag Verfahren

Nachgeschalteter Architekturwettbewerb

Ein Hotelgebaude ist in der Regel eine, auf den Betreiber zugeschnittene Sonderimmobilie. Insofern erscheint das 2-
Umschlag-Verfahren fiir eine Hotelentwicklung am Kurfirstlichen Schloss am geeignetsten. Das Angebot eines jeden
Investors wird gemeinsam mit dem jeweiligen Architekturkonzept in getrennten Entscheidungsprozessen bewertet.
In der ersten Phase (Umschlag 1) erfolgt dabei die Auswahl einer Reihe von Entwiirfen durch ein Fachgremium. Dabei
ist die Architektur ein Ausschlusskriterium und Angebote, die eine architektonische Mindestqualitat nicht erfillen,
werden vom weiteren Verfahren ausgeschlossen. In der zweiten Phase (Umschlag 2) werden dann wirtschaftliche
Kriterien angesetzt und das vorteilhafteste Angebot ausgewahlt. Dabei kann und soll auch in dieser Phase die
architektonische Qualitdten in die Bewertung einfliel3en.
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11. Nachste Schritte

Grobkonzept Terminliche Abwicklung

\ Jahr 1

Jahr 3

Politische Entscheidung fiir eine Hotelentwicklung

Investorenauswahlverfahren

3

- Vorb. Investorenauswahlverfahren 2 Monate ]
- Grundlagenermittiung 1 Monat -
- Entscheidung/ Freigabe Stadt Mainz *
- Erstellung der Erstinformation 2 Wochen .
- Investorenansprache durch Erstinformation 3 Wochen -
- Erstellung der Auslobungsunteriage 5 Wochen [ ]
- Freigabe der Auslobungsunterlage L 2
- Verdffentlichung der Auslobung 3 Wochen -
- Bearbeitungszeit der beteiligten Biiros 7 Wochen [ ]
- Abgabe der Angebote <&
- Vorpriufung und Erstellung Bericht 3 Wochen -
- Organisation der Auswahlgremiumsitzung 7 Wochen [ ]
- Auswahlgremiumsitzung 4
- Beginn der Verkaufsverhandiung *
- Verkaufsverhandlung 6 Wochen I
- Grundstuicksverkauf <
Baufreiheit (Auszug RGZM)
Realisierung Hotelentwicklung (Entwickler)
- Planung Hotel 12 Monate
- Baurechtschaffung Hotel 9 Monate
- Bau Hotel 18 Monate
- Eroffaung Hotel L J
Sanierung Kurfiirstliches Schloss
- Planung Diether von Isenburg-Fliigel 12 Monate
- Bau Diether von Isenburg-Flugel 12 Monate
- Fertigstellung Diether von Isenburg-Fliigel
- Planung Rhein-Flugel und Steinhalle 15 Monate
- Bau Rhein-Fliigel und Steinhalle 15 Monate
- Fertigstellung Rhein-Flugel und Steinhalle L g
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12. Annahmen und Pramissen

= Die Machbarkeitsstudie basiert im Wesentlichen auf Bestandsplanen und in Augenscheinnahmen bei Begehungen.
Fundierte Bauteiloffnungen oder Materialproben sind nicht Gegenstand der Machbarkeitsstudie. Bei der Grob-
ermittlung der erwarteten Sanierungskosten wurde auf Erfahrungswerte anderer Gebdaude mit vergleichbarem
Bestand zurlickgegriffen.

= Die Machbarkeitsstudie beinhaltet nur einen Teil der Kosten fir die Fassadensanierung. Diese wird derzeit nach
dem ,,Sanierungskonzept flr die Fassaden des ehemaligen Kurfirstlichen Schlosses in Mainz“ (Stand 04/2011) des
Blros KURZ ARCHITEKTEN GbR durchgefiihrt und soll voraussichtlich in 2019 abgeschlossen werden. Die
enthaltenen Kosten basieren auf der Ermittlung des Bliros KURZ ARCHITEKTEN GbR. Gemal Abstimmung mit der
GWM wurden in der Machbarkeitsstudie die Sanierungskosten fir die Aullenfassaden ab Achse 116 in der Diether
von Isenburg StraBe sowie des Rhein-Flligels aufgenommen. Fiir diese Achsen wurden noch keine Mittel freigeben.

= \orzugsvarianten sind Gegenstand der Empfehlung der Machbarkeitsstudie. Planungsalternativen sind lediglich
dargestellte bzw. untersuchte Alternativen zu den Vorzugsvarianten.

= Die wirtschaftlichen Ansatze fur die Szenarien zur moglichen Hotelentwicklung basieren zum Teil auf der
,Hotelmarktanalyse Mainz“ der ghh consult GmbH mit Stand 13.05.2015.

= Kostenbasis ist ein Projektbeginn in 2016.
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13. Auftraggeber

GWM Gebaudewirtschaft Mainz
Zitadelle Gebaude E
55131 Mainz

KIRSTEIN = RIscHMANN D REES &
ARCHITEKTEN UND INGENEURE 6MBH S O MMER

199



13. Ersteller

Projektsteuerung, Koordination, Zusammenfiihrung Entwicklungsmanagement, Konzeption
Drees & Sommer Projektmanagement und Drees & Sommer Infra Consult und
bautechnische Beratung GmbH Entwicklungsmanagement GmbH
Schmidtstr. 51 Untere Waldplatze 37

60326 Frankfurt am Main 70569 Stuttgart

Architektur, Planung, Konzeption Technische Gebaudeausstattung
Kirstein-Rischmann Architekten Drees & Sommer Advanced Building
und Ingenieure GmbH Technologies GmbH

Carl-Zeiss-Stralde 41 Obere Waldplatze 11

55129 Mainz 70569 Stuttgart
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13. Beteiligte
Technisch Beteiligte

Brandschutzberatung Tragwerksberatung

IBB Ingenieurgesellschaft flr Beratung Grebner Ingenieure GmbH
im Bauwesen mbH Ludwigsburger Stralle 2a
Dr. Lorenz 55122 Mainz
Romano-Guardini-Platz 1

55116 Mainz

Weitere Beteiligte
Kurz Architekten
FriedrichsstralRe 37
55124 Mainz
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13. Beteiligte
Sonstig Beteiligte / Eingebundene

GDKE, Landesdenkmalpflege Stadtverwaltung Mainz, 60 - Bauamt
Schillerstralie 44 Abteilung Denkmalpflege/
55116 Mainz Untere Denkmalschutzbehorde
Zitadelle, Bau E
55131 Mainz

Stadtverwaltung Mainz, 61 - Stadtplanungsamt
Zitadelle, Bau A
55131 Mainz
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14. Grundlagen

= Brandschutztechnische Stellungnahme 07-033-G-007 vom 24.10.2012, Biiro IBB

= Aktennotiz zur Rettungswegesituation im Rheinflligel IC 153600-N-001 vom 09.04.2015, Biiro IBC

= Bemessung fiir den Brandfall vom 26.11.2014, Biiro Grebner

= Statische Untersuchungen Machbarkeitsstudie Kurfirstliches Schloss vom 11.05.2015, Biiro Grebner

=  Gutachten Uber den statisch-konstruktiven Zustand und notwendige InstandsetzungsmalRnahmen vom Januar
2011, Biro Barthel & Maus

= Erkundung zu historischen Bauphasen, Lorenz Frank
=  Broschiire zum ,Forum Regierungsviertel“ vom Oktober 2008, Stadt Mainz und Land Rheinland-Pfalz

=  Untersuchung zur ,Entwicklung der Kongresseinrichtungen in Mainz“ aus dem Juni 2013, SYMBIOS
Beratungsgesellschaft

= Untersuchung zur ,Optimierung des Konzepts der Rheingoldhalle in Mainz“ vom 06.06.2014, ghh consult GmbH
= Hotelmarktanalyse Mainz vom 13.05.2015, ghh consult GmbH

= Bewertung der Standortalternativen fiir ein Hotel am Kurflrstlichen Schloss in Mainz auf Basis der
Wirtschaftlichkeit vom 11.06.2015, ghh consult GmbH
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15. Anlagen

Ermittlung Grundstiickswerte Hotelentwicklung Varianten 1 und 2 zur Machbarkeitsstudie, Stand 13.10.2015

Die Einnahmen aus dem Grundstiicksgeschaft, Varianten 1 und 2, sowie erwartete sonstige Einnahmen und
Kosten wurden im Zuge der Machbarkeitsstudie ermittelt oder zusammengetragen und in dieser Anlage
aufgefiihrt.

Die Anlage liegt nicht generell bei, da die Werte bei einer moglichen Investorenausschreibung den potentiellen
Bewerbern zur Offenhaltung des Wettbewerbs nicht vorliegen sollten und damit vertraulich sind.

Potentialanalyse Mainzer Rathaus, Stand 13.10.2015

Die im Kontext zu der hier vorliegenden Machbarkeitsstudie erstellte Potentialanalyse befasst sich mit den
Fragestellungen:

= Bietet das Kurfirstlichen Schloss Potential fir eine Nutzung als Rathaus?
= Bietet das Rathaus Potential fiir eine Umnutzung zum Hotel?

Die Potentialanalyse soll im Wesentlichen aufzeigen, ob es lohnenswert erscheint, die Uberlegung fortzufiihren
und vertiefende Untersuchungen durchzufiihren.
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