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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

1. Aufgabenstellung

Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse der Bausteine | bis Ill im Rahmen der Untersuchungen zur geplanten Stadthalle in
Worms zusammen. Auftragsgemald sollen damit insgesamt folgende Fragen beantwortet werden:

B Welche Bedarfe bestehen fur eine Stadthalle in Worms und welches Angebotsprofil wird als konkurrenzfahig zu benachbar-
ten Einrichtungen und Hausern im regionalen Umfeld (Einzugsbereich) eingestuft?

B Welche konkreten Ausgestaltungen (GroR3e, Technik,...) sind fur eine konkurrenzfahige und nachfragegerechte Positionie-
rung notwendig? Wie sind die moglichen Standorte ,,Prinz-Karl-Anlage”, , Erweiterungsflache Spiel- und Festhaus” und
»MOB-Gelande Schonauer Strae” in Bezug auf die Eignung fiir ein solches Angebot zu bewerten? Mit welchen Baukosten
ist jeweils zu rechnen? Welcher Standort wird aus baulicher/technischer Sicht zusammenfassend empfohlen?

B Kann eine Stadthalle in Worms mit dem erarbeiten Angebotsprofil und den baulichen Vorgaben finanziert und wirtschaftlich
betrieben werden? Mit welchen Rahmen- und Mindestbedingungen? Welche langfristigen Belastungen ergeben sich fur den
stadtischen Haushalt? Welche Betriebsfuhrungsmodelle sind denkbar und zu empfehlen?

B Uber diese zentralen Fragestellungen hinaus ist darzulegen, welche betriebswirtschaftlichen Synergien, aber auch welche
moglichen negativen Effekte sich durch den Bau einer Stadthalle in Worms fiir das bestehende ,,Spiel- und Festhaus” erge-
ben konnen.

Mit dem hier vorliegenden Bericht werden die Analyseergebnisse zu den gestellten Fragen nochmals dargelegt und zusammen-
fassend bewertet. Fur die Stadt Worms werden seitens der Gutachter Empfehlungen zum weiteren Vorgehen abgeleitet.

Der Auftrag zur Durchfuhrung von Analysen zur geplanten Stadthalle in Worms endet mit der Vorlage und Prasentation dieses
Berichtes.
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

2.

Zusammenfassung: Ergebnisse der vorangegangenen Bausteine

Nachfolgend werden die zentralen Ergebnisse der einzelnen Untersuchungsbausteine zusammengefasst. Grundlagen, Ableitun-
gen und Details der Ergebnisse konnen den jeweiligen Berichten entnommen werden.

in Worms

Baustein Inhalt Bericht / Prasentation
|.  Bedarfsanalyse: Nachfrage | Der Markt fur Stadthallen / Kongresszentren in Deutschland | Bericht Baustein |, 02.04.2003,
und Konkurrenzen . .
B Rahmenbedingungen in Worms Prasentation in Haupt- und
B Nutzungsoptionen u. Nutzungsbedingungen von Stadthallen | Finanzausschuss des Rates der
B [nnerstadtische u. uberortliche/uberregionale Konkurrenzen Stadt Worms, 21.05.2003
B [nnerstadtische u. uberortliche/Uberregionale Nachfrage
B Entwicklung von Szenarien der Realisierung einer Stadthalle

Il. Standortanalyse B Rahmendaten zu den optionalen Standorten Bericht Baustein I,
B Baulich-technische Anforderungen zur Umsetzung der Rea- 14.10.2003
lisierungsszenarien (Raumprogramme, Stellplatzbedarfe,
Flachenbedarfe, Baukosten)
B Entwicklungsoptionen Spiel- und Festhaus
I1l. Wirtschaftlichkeitsanalyse |® Wirtschaftliche Situation von Stadthallen in Deutschland Bericht Baustein 111,
B Finanzwirtschaftliche Analysen 14.10.2003
B Finanzierungsalternativen
B Betriebsfuhrungsmodelle
B Sensitivitatsanalyse
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

2.1 Bedarfsanalyse: Nachfrage und Konkurrenzen

Die innerstadtisch Nachfrage nach einer Stadthalle wird insgesamt als schwach eingestuft. Insbesondere bei der Wormser
Wirtschaft, bei der ein besonderes Nutzungsinteresse im Bereich von Seminaren, Tagungen und z.B. Produktprasentationen
erhofft wurde, hat eine Befragung nur wenig Interesse an einer Stadthalle und dann auch im wesentlichen nur nach kleineren
bis mittelgroBen Raumen offengelegt. Bestehende Erwartungen aus Worms — Jugendveranstaltungen, Sport — treffen zudem
in einigen Fallen nicht den Kern der stadtischen Zielsetzung.

Eine bisher nur unzureichend befriedigte Nachfrage in der Stadt Worms wird im Bereich der Kultur gesehen. Hier ergeben
sich mit einer Stadthalle Potentiale, an dem bundesweiten Tourneegeschaft von Kunstlern und Agenturen zu partizipieren
und hieruber die kulturelle Attraktivitat der Stadt zu verbessern.

Fur eine uberregional Vermarktung der Stadthalle als Tagungs- und Seminarstandort sind durchaus Potentiale im Zusam-
menhang mit der Bekanntheit und Attraktivitat der Stadt (Nibelungen, Luther,..) identifiziert worden, andererseits ist die
raumliche Verkniipfung mit zusatzlichen Ubernachtungskapazititen zwingende Voraussetzung fiir eine Partizipation am Ta-
gungs- und Seminargeschaft. Dieses ist in Worms bisher nur unzureichend gegeben.

Zudem ist eine massive Konkurrenzsituation zu bestehenden Hallen im raumlichen Umfeld festgestellt worden. Besondere
Chancen der Stadthalle Worms, sich durch eine spezifische GroBenordnung oder technische Ausstattung zu positionieren,
sind mit der Vielfalt und Struktur der konkurrierenden Angebote nicht identifizierbar.

Trotz der eher problematischen Marksituation kann der Bau einer Stadthalle in Worms sinnvoll sein, um z.B. entscheidende
Impulse fur das kulturelle Leben und die Imagebildung in Worms zu setzen, mit Uberregional bedeutsamen Seminar-, Ta-
gungs- und Event-Angeboten den Tourismus in Worms nachhaltig weiterzuentwickeln, die Hotellerie und Gastronomie in
Worms zu fordern und/oder einen neuen Ankerpunkt fiir die Stadtentwicklung zu formen.

Die Marktchancen einer Stadthalle in Worms insgesamt werden derzeit — insbesondere wegen der schwachen innerstadtischen
Nachfrage seitens der Wirtschaft, mit den bestehenden Konkurrenzen im Umfeld und angesichts der bestehende Ubernachtungs-
kapazitaten — als nur unterdurchschnittlich eingestuft. Es wird —auch im Vergleich mit anderen Stadthallen — eine nur maRige
Auslastung erwartet.
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

Empfehlungen

9 Es zeichnet sich mit dem Bau einer Stadthalle in Worms entsprechend ein hohes wirtschaftliches Risiko ab, das in Bezug
auf die Bewirtschaftung der Stadthalle und die notwendigen kommunalen Zuschussbedarfe im Rahmen der Wirtschaftlich-
keitsanalysen (Baustein I11) konkretisiert wird. In Abschatzung dieses Risikos wird empfohlen,

O die Entscheidung Uber den Bau einer Stadthalle grundsatzlich zu uberdenken,

O bzw. bei einer gewollten Realisierung eine strikte Risiko-Minimierung durch eine entsprechende Konzeptwahl (s.u.) vor-
zunehmen. Eine Realisierung sollte dann auch als Voraussetzung zur Teilhabe am uberregionalen Seminar- und Ta-
gungstourismus mit der Ausweitung der Hotelkapazitaten in Worms einhergehen — idealer Weise in direkter raumli-
cher Kombination mit der Stadthalle / dem Tagungs- und Eventcenter.

=>» Unter Berlicksichtigung der Marktsituation sind fur eine Realisierung einer Stadthalle in Worms alternative Szenarien ent-
wickelt worden'. Relevant sind:

Arbeitstitel Stadthalle Worms Tagungs- und Event-Center Worms
Beschreibung O , Forum” mit ca. 1.200 Plitzen (bestuhlt) [0 Verzicht auf einen groBen Saal, dafiir jedoch Mit-
O kombiniert mit variablen mittelgroBen und kleine- nutzung des Theaters als Raum fiir zentrale An-

ren Tagungs- und Seminarraumen sprachen/ Vortrage

OO nur kleinere bis mittelgroRe, variable Tagungs-

O angegliedertes Hotel und Gastronomie dringend . . . '
/Seminarraume (bis max. 500 Pers.) als Erganzung

empfohlen
zum Theatersaal
O gemeinsame Gastronomie
O angegliedertes Hotel empfohlen
Standort-Optionen Prinz-Carl-Anlage OO nur Spiel- und Festhaus (Tagungs- und Event-

Erweiterungsfliche Spiel- und Festhaus Center als Anbau; Mitnutzung des Theatersaals)

ehem. MOB-Stutzpunkt Schonauer Strae

ooag

Ein zu Zwecken der polarisierten Darstellung konstruiertes Szenario einer ,groBen Losung” mit einer Hallenkapazitat von 2.500 bis 3.000 Personen
ist sowohl durch die projektbegleitende Arbeitsgruppe der Verwaltung als auch den Haupt- und Finanzausschuss von der Berlcksichtigung in den
weiteren Arbeitsschritten ausgeschlossen worden.
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

Fortsetzung Szenarien:

Marktchancen Marktchancen (im Zusammenhang mit Hotel) im Marktchancen (im Zusammenhang mit Hotel) im
Bereich von Tagungs- und Seminartourismus ge- Bereich von Tagungs- und Seminartourismus ge-
geben geben
Insgesamt jedoch maRige bis durchschnittliche Wegen des insgesamt begrenzten Angebotsvolu-
Auslastung erwartet (Konkurrenzen im Umfeld, mens (z.B. Verzicht auf ,,Forum”) ist die durch die
begrenzte innerstadtische Nachfrage) (geringe) innerstadtische Nachfrage gepragte

Grundauslastung relativ hoch
Risiken mittel: unterdurchschnittliche Auslastung des begrenzt: anteilig hohere Grundauslastung durch

,Forums" insbes. wg. der bestehenden Konkur-
renzen und geringer innerstadtischer Nachfrage

Z.T. Konkurrenz zu bestehenden Tagungs- und
Seminarraum-Angeboten in Worms (z.B. Hotelle-
rie)

innerstadtische Nachfrage

Z.T. Konkurrenz zu bestehenden Tagungs- und
Seminarraum-Angeboten in Worms (z.B. Hotelle-
rie)

=>» Um die gegebenen Marktchancen ausnutzen zu konnen, sind als Ubergreifende Voraussetzungen zusatzlich mindestens

notwendig:

O konkurrenzfahige Ausgestaltung auch der Hotellerie und Gastronomie in Worms mit deutlicher quantitativer und quali-
tativer Ausweitung der Ubernachtungsangebote,

O Ausbau des Tourismus mit Konzentration auf die gegebenen Starken und Anknipfungspunkte wie etwa Nibelungen,
.Alteste Stadt Deutschlands”, Dom, Luther, Rhein, ...

O O

Verstarkung der Imagepflege der Stadt nach Innen (Stadtmarketing) wie im Rahmen der Tourismus-Werbung und

Sicherung und moglichst Ausweitung des stadtischen kulturellen Engagements trotz knapper offentlicher Mittel —

auch durch weitere Forderung der Vereine und Kulturschaffenden in Worms (Beispiel: Bereitstellung der Stadthalle im
angemessenen Rahmen fur Vereine unter Verzicht auf gewinnorientierte Mieteinnahmen).

I '//'/J'J'EEHLH Gruppe
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

2.2 Standortanalyse

B [n der Standortanalyse sind die optionalen Standorte mit ihren Rahmenbedingungen — GroRe, Eigentumsverhaltnisse, Lage,
Verkehrsanbindung, Stellplatze, OPNV, Umfeld, Altlasten, bisherige Nutzung — gegenubergestellt worden. Als Besonderheiten
wurden hervorgehoben:

Standort:

Prinz-Carl-Anlage

MOB-Stiitzpunkt
Schonauer StraRe

Erweiterungsflache
Spiel- und Festhaus

Besonderheiten

B Hotel im direktem Umfeld bereits
vorhanden

B Nutzungsvielfalt und evtl. Syner-
gieanknupfungspunkte zu einer
Stadthalle in direkter Nachbar-
schaft: Kunsthaus, , Kapelle”,
Reha-Zentrum, Tanzschule, ...

GroRe des Areals
nicht im stadtischen Eigentum

keine erkennbare stadtstrukturelle
Qualitat

Altlastenvermutung
(Untersuchungen laufen)

Attraktivitat durch Nahe zur Alt-
stadt

Kulturstandort-Image; Standort im
Bewusstsein der Bevolkerung

Mogliche Synergieeffekte und
gegenseitige Aufwertung durch
unmittelbare Nahe zum Spiel- und
Festhaus

B Fur die in Baustein | entwickelten Realisierungsvarianten sind jeweils Raumprogramme erarbeitet und Stellplatzbedarfe er-
mittelt worden. Eine Prifung der Flachenbedarfe hat sowohl fiir die Realisierungsvarianten ,,Stadthalle” und , Tagungs- und
Event-Center” als auch fiir die empfohlene Angliederung eines Hotels auf allen optionalen Standorten ausreichende Flachen-
groBen aufgezeigt.

B Es wurden folgende Baukosten abgeschatzt.

Realisierungsszenario:

Standort:

Prinz-Carl-Anlage

Stadthalle

MOB-Stiitzpunkt
Schonauer StraRe

Stadthalle

Erweiterungsflache
Spiel- und Festhaus

Stadthalle Tagungs- und
Event-Center

davon u.a.:

Baukosten gesamt brutto

Grunderwerbskosten, netto
(nicht forderfahig !)

Sanierung Spiel- und Festhaus: Sanierungskosten
(Schatzung, einschl. Baunebenkosten), brutto

20,7 Mio Euro

19,0 Mio Euro

0,96 Mio Euro
(1,36 Mio Euro incl NK,
brutto)

optional,

(11,4 Mio Euro) zuzugl. Sanierung Anbau

20,8 Mio Euro 7,7 Mio Euro

optional
(11,4 Mio Euro)

notwendig
11,4 Mio Euro

I '%'ﬂ'&!ill.ﬂ Gruppe
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

Die Unterschiede bei den Baukosten basieren im wesentlichen auf den vom jeweiligen Standort abhangigen Notwendigkeiten
bei der Stellplatzversorgung (Anzahl, Tiefgarage). Im Falle des MOB-Stutzpunktes sind zusatzlich Grundstuckskosten einbe-
rechnet (auf das hier bestehende Altlastenrisiko wird verwiesen).

Die angegebenen Sanierungskosten fur das Spiel- und Festhaus sind im Rahmen des vorliegenden Auftrages auf der Basis von
Vergleichswerten in Relation zu den Gebaudevolumina und unter Hinzuziehung von Fachingenieuren der Haustechnik grob
abgeschatzt worden. Dabei ist die Nachrustung einer Klimaanlage fur das Theater, die fur einen langerfristig marktfahigen
Betrieb als notwendig erachtet wird, als wesentlicher Kostenfaktor mit enthalten. Die angegebenen Sanierungskosten bezie-
hen sich allerdings allein auf das Theatergebaude und beinhalten nicht die Sanierung des Anbaus (Gaststatte, Mozartsaal,...).
Die Abschatzungen ersetzten zudem nicht eine detaillierte Kostenschatzung auf der Basis ausfuhrlicher Begehungen und Sub-
stanzprufungen, die dringend empfohlen wird.

B In einer Sonderprifung sind Konsequenzen/Optionen fiir das bestehende Spiel- und Festhaus bei einer Realisierung einer
Stadthalle / des Tagungs- und Event-Centers jeweils auf den optionalen Flachen analysiert worden. Dabei wurde festgestellt:

O Durch eine Stadthalle entsteht eine Konkurrenz zum Theaterbetrieb. Zahlreiche Veranstaltungen, die bisher im Theater
durchgefuhrt wurden und hier positiv zum wirtschaftlichen Ergebnis sowie zum Image des Hauses und zur Attraktivitat
auch der gemischten Abos beigetragen haben, werden zur Stadthalle u.a. wg. der dort groReren Kapazitaten ,,abwan-
dern”. Der Zuschussbedarf des Theaters wird in der Folge deutlich steigen.

O Fur die Realisierung der Variante ,Tagungs- und Event-Center” ist die Sanierung des Spiel- und Festhauses zwingend er-
forderlich. Es ergeben sich dann jedoch nicht unerhebliche bauliche und betriebliche Synergien.

O Bei einer Aufgabe des Spiel- und Festhauses wird auf die gegebenen , Theaterqualitat” verzichtet. Sie kann in einer
Stadthalle nicht gleichwertig geschaffen werden. Eine Umnutzung des Spiel- und Festhauses ist baulich/markseitig nicht
realistisch. Bei Abriss des Spiel- und Festhauses besteht die Moglichkeit zum Grundstiicksverkauf, mit dem ein Finan-
zierungsbeitrag zum Bau einer Stadthalle (an einem anderen Standort) geleistet werden kann.
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

2.3 Wirtschaftlichkeitsanalyse

In einer Wirtschaftlichkeitsanalyse wurden die Ausgaben fur eine Stadthalle Worms bzw. fur das Tagungs- und Event-Center den
zu erwartenden Einnahmen gegenubergestellt.

B Die Ausgaben sind dabei wesentlich gepragt von den Investitions- bzw. Finanzierungskosten (Eigenkapitalverzinsung), fur
die standortabhangig und bezogen auf das Realisierungsszenario detaillierte Kalkulationen vorgelegt wurden. Berucksichtigt
wurde auch die Forderzusage des Landes Rheinland-Pfalz.

B Zur Ermittlung der zu erwartenden Einnahmen ist fir die Realisierungsszenarien ,Stadthalle” und , Tagungs- und Event-
Center” jeweils ein Nutzungsszenario aufgestellt und mit Mietpreisen fir die Raumkapazitaten und Leistungen verknupft
worden, wie sie den Angaben vergleichbarer Hallen entsprechen. Die Auslastung ist dabei — entsprechend zu den Ergebnissen
der Bedarfs- und Konkurrenzanalyse aus Baustein | — fir die ersten Jahre als ,,maRig” bis ,, durchschnittlich”, in mittelfristiger
Perspektive jedoch moderat positiv gesetzt worden.

Fur den Bau und Betrieb der Stadthalle / des Tagungs- und Event-Centers auf den zur Disposition stehenden Flachen errechnen
sich danach in einer Cash-flow-Analyse folgende Werte:

Standort:| Prinz-Carl-Anlage MOB-Geldnde Spiel- und Festhaus Spiel- und Festhaus Spiel- und Festhaus
Realisierungsvariante: Stadthalle Stadthalle Stadthalle Tagungs- und Event-Center | Tagungs- und Event-Center
(ohne Sanierung einschl. geforderter Sa-
Spiel- und Festhaus) nierung Spiel- und Festhaus
Investitionskosten: 20.683.150 17.689.708 20.845.000 7.692.900 19.129.800
Landesforderung: 10.000.000 8.844.854 10.000.000 3.846.450 9.564.900
Grundstuck/Erschl. 1.358.592
Finanzierungsbedarf: 10.683.150 10.203.446 10.845.000 3.846.450 9.564.900
Basisjahr
Ausgaben 1.566.508 1.520.955 1.578.485 684.792 1.130.831
Einnahmen 280.310 280.310 280.310 161.047 161.047
Unterdeckung 1.286.198 1.240.645 1.298.175 523.746 969.785
10. Betriebsjahr
Ausgaben 1.874.745 1.817.218 1.887.369 834.674 1.326.460
Einnahmen 484.846 484.846 484.846 274.378 274.378
Unterdeckung 1.389.899 1.332.372 1.402.523 560.296 1.052.083
Seite 11
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

Bau und Betrieb einer Stadthalle / eines Tagungs- und Event-Centers in Worms werden demnach einen erheblichen kommunalen
Zuschuss benotigen. Diese Feststellung entspricht den Erfahrungen aus nahezu allen Stadthallen in Deutschland, sofern man bei
einem Vergleich einheitliche Kriterien anlegt und z.B. auch Gebaude- und Finanzierungskosten in die , Bilanzen” einbezieht.

Bei einer Betrachtung allein der Betriebskosten im engeren Sinne — und damit unter Ausschluss der Eigenkapitalverzinsung/ Fi-
nanzierungskosten, Abschreibungen und Kosten der Bauunterhaltung — liegt der jahrl. Zuschussbedarf in der Realisierungsvari-
ante ,Stadthalle” bei ca. 455.650 Euro und bei dem Tagungs- und Event-Center (ohne Beriicksichtigung der Sanierungskosten
Theater) bei 224.000 Euro.

Ausgehend von einer Vollkostenbetrachtung ergibt sich folgende Rangfolge an ZuschulBbedarfen, wenn man die notwendige
Sanierung des bestehenden Spiel- und Festhauses nicht bertcksichtigt:

Rang: Standort: Realisierungsvariante:
1. (geringster jahrl. Zuschussbedarf) Erweiterungsflache Spiel- u. Festhaus Tagungs- und Event-Center (=kleine Losung)
2. MOB-Gelande Schonauer Strafle Stadthalle
3. Prinz-Carl-Anlage Stadthalle
4. (hochster jahrl. Zuschussbedarf) Erweiterungsflache Spiel- u. Festhaus Stadthalle

Aus finanzieller Sicht ist die sog. ,kleine Losung” — der Bau eines Tagungs- und Event-Centers” am Spiel- und Festhaus mit Ver-
zicht auf ein groBes ,,Forum” (Stadthallen: 1.200 Sitzplatze) und anstelle dessen unter Mitnutzung des Theatersaals — mit groBem
Abstand die gunstigste Variante. Sie setzt allerdings die Sanierung und Weiterfiihrung des Spiel- und Festhauses zwingend
voraus (s.u.), fur die nur eine uberschlagige Kostenschatzung vorliegt.

In Bezug auf das ,,MOB-Gelande Schonauer StraBe” ist auf die bestehenden und bereits in Bericht Il dargelegten Altlastenrisi-

ken im Untergrund hinzuweisen, die zu einer (erheblichen) Erhohung der Bau- und Finanzierungskosten — und damit einer stark
negativen Beeinflussung der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen — fuhren konnen und dann die o0.g. Rangfolge ent-

sprechend verandern.

In den Betrachtungen muss die notwendige Sanierung des bestehenden Spiel- und Festhauses berucksichtigt werden. Sie ist fur
die Realisierung der Variante , Tagungs- und Event-Center” sogar zwingend erforderlich, um die Madglichkeit zur Mitnutzung des
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Stadthalle Worms: Zusammenfassung und Empfehlungen

Theatersaals zu gewahrleisten. Eine stadtische Entscheidung Uber Standorte und Realisierungsszenarien ist entsprechend ver-
knupft mit der Entscheidung uber Fortbestand und Sanierung des bestehenden Spiel- und Festhauses.

B Sofern es gelingt, die vom Land Rheinland-Pfalz in Aussicht gestellte Investitionsforderung fiir die Realisierungsvariante
»Tagungs- und Event-Center” unter Einschluss der Sanierungskosten fiir das Spiel- und Festhaus — begriindbar als neu
zu schaffende wirtschaftliche Einheit und Nutzungserweiterung fur den Bestand — zu erhalten, ergibt sich unter gesamtstadti-
sche Betrachtung eine attraktive Gesamtlosung.

B Mit dem Anbau des Tagungs- und Event-Centers an das bestehende Spiel- und Festhaus sind neben den baulichen (vgl. Bau-
stein Il) auch betriebswirtschaftliche Synergien zum Theater erzielbar (z.B. gem. Geschaftsfuhrung, Tageskasse, ..., erhohte
Flexibilitat), die in den betriebswirtschaftlichen Cash-flow-Analysen fur diese Realisierungsvariante berucksichtigt sind. In der
Realisierungsvariante ,Stadthalle” bestehen diese Potentiale nicht, so dass in einer gesamtstadtischen Betrachtung zu den zu
erwartenden (hohen) Defiziten einer Stadthalle die des Theaterbetriebes und der notwendigen Sanierung voll hinzugerechnet
werden mussen.

Fur Rechtsform und Betrieb empfiehlt sich nach allen vorliegenden Erfahrungen aus vergleichbaren Einrichtungen anderer
Kommunen eine GmbH-Losung, da diese im Vergleich zu den anderen Formen am nachhaltigsten auf einen wirtschaftlichen Be-
trieb hin ausgerichtet ist, was zur mittelfristigen Begrenzung und Ruckfuhrung des zu erwartenden Betriebsdefizits dringend an-
geraten wird.

I '//'/J'J'E:GTLH Gruppe Seite 13 W e St K C
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3. Empfehlungen
In der Gesamtbetrachtung der Bausteine ergeben sich folgende gutachterlichen Empfehlungen:

1. Es wird angesichts der nur geringen innerstadtischen Nachfrage angeraten, grundsatzlich iber den Bau eines Tagungs-
zentrums nachzudenken. An Stelle dessen konnte eine Sanierung des Spiel- und Festhauses und des dortigen Anbaus (Gast-
statte, Mozartsaal,..) erfolgen, die zum langfristigen Erhalt der Theaterqualitat in Worms notwendig ist.

2. Sofern die Stadt an der Grundsatzentscheidung zum Bau eines ,, Tagungszentrums” festhalt, wird seitens der Gutachter
unter Berucksichtigung
B derals ,maRig” eingestuften Nachfrage und der bestehenden erheblichen Konkurrenzen,

B der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen,
B der vorhanden Risiken

und mit Blick auf die Finanzlage der Stadt Worms die Realisierung der Variante , Tagungs- und Event-Center” auf der Er-
weiterungsfliche des Spiel- und Festhauses als sog. ,kleine Losung” empfohlen. Dies setzt jedoch die Sanierung des be-
stehenden Spiel- und Festhauses voraus, die moglichst mit in das Gesamtvorhaben und die Landesforderung einbezogen
werden sollte.

Fur diese Realisierungsvariante sprechen im wesentlichen folgende Argumente:

B Aus der baulichen und betrieblichen Kombination von Tagungs- und Event-Center mit dem Spiel- und Festhaus ergeben
sich deutliche Synergieeffekte.

Vermeidung einer Konkurrenzsituation zwischen Tagungs- und Event-Center und Spiel- und Festhaus

Sicherung der baulichen Theaterqualitat

Anknupfung an das bestehende Kulturstandort-Image

zentrale Innenstadtlage/Verkehrsanbindung

Die Realisierung sollte moglichst in baulicher Verknupfung mit einem Hotel erfolgen.
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Eine quantitative und qualitative Ausweitung der Ubernachtungsangebote in Worms, der Ausbau des Tourismus mit Kon-
zentration auf die gegebenen Stirken und Ankniipfungspunkte wie etwa Nibelungen, ,Alteste Stadt Deutschlands”, Dom,
Luther, Rhein, ..., die Verstarkung der Imagepflege der Stadt nach Innen (Stadtmarketing) wie im Rahmen der Tourismus-
Werbung und eine Sicherung und moglichst Ausweitung des stadtischen kulturellen Engagements werden fur einen erfolg-
reichen Betrieb als notwendig erachtet.

3. Wird seitens der Stadt davon abweichend die Realisierung einer ,vollwertigen” Stadthalle praferiert, empfehlen die Gut-
achter eine politische Abwagung zwischen den Standortvorteilen der Flachen , Spiel- und Festhaus” (Kulturstandort-Image,
Innenstadtlage) und ,,Prinz-Carl-Anlage” (empfohlene Hotel-Anknupfung bereits realisiert), die auch davon geleitet sein
sollte,

B wie hoch die Realisierungswahrscheinlichkeit fur einen Hotelbau am Spiel- und Festhaus eingeschatzt wird und
B welche alternativen Nutzungsoptionen fur die Flache auf der Prinz-Carl-Anlage bestehen.

Von einer Realisierung an dem Standort ,MOB-Gelande Schonauer StraBe” wird trotz der hier geringer kalkulierten Bau-
kosten abgeraten — insbesondere wg. den vorhandenen Altlastenrisiken im Untergrund und wg. den fur eine Stadthalle unzu-
reichenden Umfeldbedingungen (gewerbliche Pragung, fehlende stadtraumliche Qualitaten, ,,Angstraumqualitat”). Zudem
wird auf die Konkurrenzsituation zum Spiel- und Festhaus verwiesen.

Wg. der (standortunabhangig) entstehenden Konkurrenzsituation zwischen der neuen Stadthalle und dem Spiel- und Fest-
haus ist bei Realisierung einer Stadthalle mit einem Anstieg der Zuschussbedarfe fur das Theater zu rechnen. Eine Umnut-
zung des Gebaudes ist nicht realistisch.

Fur einen erfolgreichen Betrieb werden die genannten gesamtstadtischen Rahmenbedingungen (s.0.) als zwingend notwen-
dig erachtet.

4, Es wird empfohlen, den Betrieb in der Rechtsform der GmbH zu fiihren und hier eine privatwirtschaftliche Beteiligung —
z.B. durch ein moglichst baulich anzugliederndes Hotel — zu ermoglichen.
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Zur weiteren Absicherung der anstehenden Entscheidungen wird die vorherige Klarung/Prifung folgende Punkte angeregt:

B Konkretisierung/Detailermittlung der Sanierungskosten fur das Spiel- und Festhaus sowie fur den Anbau (Gaststatte, Mozart-
saal,..)

B Prufung der Forderfahigkeit der Sanierungskosten fur das Spiel- und Festhaus (mit/ohne Anbau) im Rahmen der Landesforde-
rung

B Prufung der Forderfahigkeit der Sanierungskosten fur das Spiel- und Festhauses als Bestandteil des Gesamtkonzeptes zum
vorgeschlagenen , Tagungs- und Event-Center” im Rahmen der Landesforderung

B Entwicklung/Prufung von alternativen Nutzungsoptionen fur die Flache auf der Prinz-Carl-Anlage

B Vermarktung der Nutzungsideen ,Stadthalle / Tagungs- und Event-Center” ggu. Hotelbetreibern zur Gewinnung eines priva-
ten Partners fur die Realisierung und den Betrieb.
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