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Abkiirzungen und Fachbegriffe
Innerhalb des Werkes werden Abkiirzungen und Fachbegriffe genutzt, um Erlduterungen kurz zu halten.

Wesentliche Abkiirzungen/ Begriffe sind:

KGR Kostengruppen nach DIN 276 die Grundgewerke definieren
300 Bauwerk/ Baukonstruktion
400 Bauwerk/ technische Anlagen
500 Aufdenanlagen
600 Ausstattung/ Kunstwerk; hier z.B. M&blierung, Kiichenausstattung oder Bestuhlung
700 Baunebenkosten; Planungsleistungen, Sonderfachleute, Gutachter etc.
BGF Bruttogrundfldche aller Geschofe
BRI Bruttorauminhalt (vereinfacht BGF x H&he x)
Groundsupport Traversenkonstruktion aus Stlitzen und Trédgern, die bei zu geringen Dachlasten oder im

Freiem eingesetzt wird.

Stagehand externer Biihnenarbeiter der liber einen Dienstleister bebucht wird

—~

pa per Anno = in einem Jahr

Birgerliche Veranst.  Hier sind Veranstaltungen gemeint, die keine kommerzielle Ausrichtung haben und von
Biirgern erstellt oder mitgestaltet werden. Dies kdnnen Laientheatergruppen,
Musikvereine oder z.B. auch Versammlungen sein.
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A Einleitung

Das Biiro baa projektmanagement gmbh wurde beauftragt eine Vertiefung und/ oder Anpassungen vorhandener
Studien, Kostenermittlungen, Zustandsberichte etc. zu erstellen. Kerngrundlagen waren eine Machbarkeitsstudie
der Integrated Consulting Group in Zusammenarbeit mit B6ll Architekten, Umbau/ Sanierung Schiitzenhof mit

Kostenermittiung || GGz sznierungskonzept Theater || . \vorkshops baa mit

Nutzern und Betreiber.

Vorgenannte Werke der anderen Kollegen wurden mit dem Ergebnis aus den Workshops aus 2022 abgeglichen und
in Teilen angepasst. Weiterhin haben Ortsbesuche an den Bestandsobjekten und der Abgleich mit den aktuellen
Betriebsbelangen zu Anpassungen und Ergdnzungen gefiihrt.

Alle im Bericht aufgestellten Werte basieren auf vorhandenen Dokumentationen, (iblichen Annahmen, Prognosen
und Erfahrungswerten.

Bei Betrachtung und Gegeniiberstellung wird aufen vorgelassen, dass z.B. der Schiitzenhof (iberhaupt nicht zu
einem heutigen und zukiinftigen Anspriichen geniigenden Immobilie saniert oder umgebaut werden kann. Die Lage
im Park und naher Wohnbebauung ldsst den Bau eines Backstagehofes mit An- und Abfahrt nicht zu. Ohne einen
solchen Backstagehof ist ein Betrieb als Veranstaltungsstétte fiir u. a. Live-Entertainment nicht méglich.

Es wird weiterhin nicht beachtet, dass die notwendigen Sanierungs- und Optimierungsschritte am Theater aus
Denkmalschut4- und Platzgriinden in den meisten Teilen nicht umgesetzt werden kénnen.

B Zusammenstellung und Ergebnis

Notwendigkeit: ~ Will man in Herford auch in Zukunft Theaterstandort sein und Heimat eines Landesorchesters,
ist ein Neubau in Vereinigung beider Veranstaltungsstétten alternativios.

Der Schiitzenhof ist faktisch nicht sanierbar. Notwendige Umbau- und Erweiterungsmafinahmen
sind allein aus statischer Sicht unmdglich. Ausreichend Baufliche wére ebenfalls nicht
vorhanden. Die Ndhe zu einer Wohnbebauung schliefdt aus, einen notwendigen Backstage-/
Anlieferhof zu errichten.

Das Theater ist nur sehr eingeschrdnkt sanierbar. Ob die notwendigen Erweiterungen/
Ergdnzungen unter dem Denkmalschutz mdglich sind, ist unwahrscheinlich. Gebdude und
Grundstiick schliefRen einen zukunftsorientierten Theaterbetrieb im Wettbewerb zu anderen
Héusern aus.

Beide Bestandshduser sind ca. 6o Jahre alt und das bleiben sie auch nach einer Sanierung. Beide
Héuser geben nicht die Substanz einer Kernsanierung her]. Hier liegen statische, raumliche
Einschrdnkungen und Griinde des Denkmalschutzes vor.

Ein neues OWL-Forum lief3e sich weitestgehend CO2-Neutral betreiben. Bei den
Bestandsh&usern ist dies véllig ausgeschlossen.

Kosten: Die Kostengegeniiberstellung ignoriert, dass beide H&duser nicht mit den notwendigen
Erforderlichkeiten saniert werden k&nnen.
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(Verweis, Pkt. 1.3.2 - 1.3.4, Seite 15-16 )

Bei Fertigstellung im Jahr 2027 wurden folgende Bau- oder Sanierungskosten prognostiziert

(gerundet):
OWL-Forum 136.000.000,00 € (Best-Case)
147.000.000,00 € (Worst-Case)
Schiitzenhof und Theater 65.000.000,00 € (Best-Case)

70.000.000,00 € (Worst-Case)

(Verweis, Anlage 1 und Anlage 2)
Einsparpotenzial mit neuem Forum auf 10 Jahre hochgerechnet (gerundet):
Instandhaltung, Wartung: 12.000.000,00 € (Best-Case - Betrachtung)
13.500.000,00 € (Worst-Case - Betrachtung)
Energiekosten: 3.200.000,00 €

CO2-Kosten: 2.400.000,00 €

Férdermittel:

Fordermittelzusage: 64.000.000,00 €

Gesamtbetrachtung Investitionen (OWL-Forum abzgl. Einsparpotenzial —und
Fordermittel)

Objekt Best-Case Worst-Case
OWL-Forum 54.400.000,00 € 63.900.000,00 €
Theater + Schiitzenhof | 65.000.000,00 € 70.000.000,00 €
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Nachhaltigkeit:

Bewertung:

Fazit:

Theater und Schiitzenhof werden fiir Veranstalter immer unattraktiver, da sie sich den
kommenden Anforderungen nicht anpassen kdénnen. Wie aufgezeigt, wird der
Instandhaltungsaufwand immer weiter steigen. Eine Nutzung beider Hauser (iber 10 Jahre
hinaus schlief3t sich aus. Energetisch sind beide Spielstdtten nur bedingt sanierbar.

Das OWL-Forum wiirde mit einer groflen Weitsicht hin auf aktuelle und zukiinftige
Bediirfnisse/ Belange geplant und gebaut. Energetisch kann der aktuell gewonnene
Wissensstand in Planung und Ausfiihrung einflief3en.

Es zeigt sich im Bericht, dass nur der Neubau des OWL-Forums nachhaltig ist und den
Anforderungen nach CO2-Neutralitédt entsprechen wird.

Im Umfeld von bis zu 75 km ist Potenzial fiir ein neues Haus gegeben. In Nachbarschaft
liegende Spielstétten kénnen nicht das breite Spektrum, wie beim OWL-Forum angedacht,
abbilden. Bei Veranstaltern wédre man mit dem neuen Forum vorne dabei.

Das Theater braucht keine Referenzspielstétte. Hier gilt es die Erforderlichkeiten baulich
umzusetzen.

Gemessen an den Berechnungen und Einschdtzungen ist eine Investition in ein neues Haus
mit Theater, Konzertsaal, Tagungsbereich und Gastronomie eine Investition in die Zukunft.
Insbesondere, da Theater und Schiitzenhof nicht wirklich sanierungsfahig sind.
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1 OWL-Forum ,Alles unter einem Dach“

1.1 Erlduterungen zur Notwendigkeit:

1.1.1 Warum eine neue Veranstaltungsstdtte

Die Unterbringung der NWD-Philharmonie hat sich zu einem Dauerprovisorium entwickelt und ist so nicht
mehr tragbar. Das Theater bedarf einer aufwandigen Sanierung, die dem Denkmalschutz unterliegt und
nicht nach Notwendigkeiten umgesetzt werden kann. Die Stadt und das nahe Umfeld haben ausreichend
Potenzial das zurzeit angebotene kulturelle Programm zu erweitern und zu ergédnzen. Mit der unbestrittenen
Notwendigkeit ein Haus fiir das NWD zu schaffen, ist die Uberlegung eine kombinierte Veranstaltungssttte,
nach heutigen und zukiinftigen Belangen, unter Betrachtung aktueller energetischer Anforderungen sehr
berechtigt.

1.1.2  Aktuelle und zukunftsorientierte Anforderungen

Wurden in den 5oer-60er Jahren (hier entstanden Schiitzenhof und Theater) Veranstaltungsstatten noch
fur bestimmte Veranstaltungsformen gebaut, so baut man aktuell immer unter der Prdmisse einer
»Mehrfachnutzung®. Technisch ist man mittlerweile so weit, dass eine multifunktionale Nutzung z.B. eines
Konzertsaales nicht mehr grofde Kompromisse bedeutet. Dies zeigen bereits realisierte Projekte der letzten
Jahre. Wo sich rein akustische und elektroakustische Veranstaltungen in einem Saal noch ausgeschlossen
haben, kann man mit einer variablen Akustik allen Facetten von musikalischen Veranstaltungen gerecht
werden. Sowohl| der angedachte Konzertsaal und das Theater im OWL-Forum sollen dann vielseitig und ggfs.
in Kombination nutzbar sein. Der Fokus auf den Veranstaltungskern wird dabei aber nicht aus dem Auge
gelassen. Weitergedacht sind Hduser mit Mehrfachnutzungen zukunftsorientiert. Verdndern sich
Anforderungen und/ oder Bediirfnisse von Publikum oder Veranstaltern kann man diesen leicht gerecht
werden. Das OWL-Forum soll ein Haus aller Biirger werden, mit einem breiten Veranstaltungsspektrum und
einen Konzertsaal beinhalten, welcher auch der Qualitdt des NWDs gerecht wird.

»Digitale Welt“ -auch diesen Anforderungen muss eine moderne Veranstaltungsstdtte gerecht werden. Hier
geht es mal ,digital“ raus aus den Hausern - Live-Streaming von Veranstaltungen sind obligatorisch. So
kénnen auch Menschen eine Veranstaltung verfolgen, fiir die das ortliche Erlebnis aus geografischen,
zeitlichen oder gesundheitlichen Griinden nicht mdglich ist. Es geht auch ,digital“ hinein. Live-Einspielungen
bei Konzerten, Biihnenstiicken und Firmenveranstaltungen sind zT. jetzt schon Standard. Ebenfalls
technisch moglich sind auch Hologram-Veranstaltungen

113 Attraktivitdt

Das aktuelle Theater ist auf Belange eines modernen Veranstaltungsbetriebes baulich nicht ausgelegt und
kann auch nicht in diese Richtung ertiichtigt werden. Denkmalschutz, Bausubstanz und Ortlichkeit lassen
dies nicht zu. Davon ausgehend, dass die konzipierten Umbau- und Sanierungsmafinahmen an mehreren
Stellen scheitern wiirden, ist und bliebe der Schiitzenhof ein Provisorium und nicht weiter beachtenswert.

In Verbindung mit einer Gastronomie wdre ein Haus mit beiden Spielstdtten fiir die Biirger Herfords,
ortsansdssigen Firmen und der Gesamtregion OWL ein absoluter Zugewinn. Mehr Komfort, bessere Akustik,
bessere Sicht und eine gute Gastronomie wiirden am Ende die Besucherzahlen steigen lassen. Ein Haus mit
multifunktional nutzbaren Veranstaltungssdlen kann alle Bediirfnisse der Biirger abdecken. Von
Philharmonischen Konzerten iiber Abi-Bille bis zu Tauschbdrsen ist alles an Veranstaltungen mdglich. Ein
modernes Theater mit entsprechender Ausstattung und Raumlichkeiten kann sich viel breiter aufstellen und
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auch den padagogischen Bereich intensiver betreiben. Das dann vielfdltige Veranstaltungsspektrum wiirde
noch mehr Biirger in Herford ansprechen.

Auch fiir Veranstalter steigt die Attraktivitdit. Kurze Riistzeiten beim Auf-/ Abbau, grofizligiger
Backstagebereich, moderne Maschinen- und Medientechnik etc. sind fiir Veranstalter wichtig, um
Produktionen effektiv abzuwickeln.

11.4  Synergien

Synergien sind in verschiedenen Bereichen gegeben. Im baulichen Bereich diirften die wesentlichen
Faktoren der gemeinsame Backstagebereich (Hof und Anlieferung) und das zentrale Eingangsfoyer sein.
Einmal gebaut und zweimal genutzt.

In der betrieblichen Abwicklung sind es hier die Kapazitaten an Garderoben, Lagerfldchen, Produktionsbiiros
und Besprechungsrdumen. Sind fiir besondere Veranstaltungen mehr Kapazitdten erforderlich, kénnen
Bereiche aus dem Theater dem Konzertsaal und umgekehrt zugeordnet werden. Beispielhaft ware hier eine
Veranstaltung mit vielen Solisten/ Einzelkiinstlern. Selbst TV-Produktionen sind aufgrund der mdglichen
Zusammenlegungen denkbar.

Einsparungen lassen sich aus den Synergien nicht direkt ableiten. Beide vorhandene Spielstédtten bestehen
und spielen aktuell ohne jeglichen Bezug zueinander. In beiden Spielstitten wird mit reduziertem
Servicepersonal und schlankem Catering gearbeitet. In einem OWL-Forum ware der Fokus auf Service und
Catering ein anderer.

1.1.5  Hauspersonal Betrieb

Der Betreiber des OWL-Forums kiimmert sich um die Belange der Mieter/ Pdchter und betreibt im
Wesentlichen das Live-Entertainment im Konzert-Saal. Er kann personell schlank aufgestellt werden, da das
Theater mit seiner vorhandenen Personalstruktur einzieht und somit selbststdndig lduft. Beim Mieter NWD-
Philharmonie bedarf es der Mitorganisation von ~ 30 Konzerten im MF-Saal und ~ 10 Kammerkonzerten im
Studio.

Folgende Personalstruktur ist sinnhaft:

1 Geschiftsfiihrer (evtl. anteilig mit 50%)
4 Verwaltungsangestellte
2 Eventmanager
1 Technischer Leiter
2-3 Veranstaltungstechniker
2 Haus- und Wartungspersonal
2-3  Mitarbeiter im Ticketing
e Gemittelt ~16 Mitarbeiter

O O O O O O O
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Ergdnzungen finden sich veranstaltungsabhangig durch Dienstleister:

4 Stagehands
4 Sicherheitspersonal
10 Servicekrdfte
6 Reinigungskrafte
e Gemittelt ~ 20 Dienstleister

o O O O
N ON N

Erfahrungsgemdf} andert sich die Personalstruktur nach dem ersten Betriebsjahr. Der Kontakt zu den
Veranstaltern ist da und wird gepflegt, die Akzeptanz des Hauses ist gegeben und es kommen mehr Anfragen
von aufden, als das man selbst vermarkten muss. Man kann davon ausgehen, dass sich das Personal in den
Bereichen Verwaltung und Eventmanagement reduziert oder umstrukturiert. Dienstleistungen lassen sich
nach dem ersten Jahr gut mit Pauschalvertragen abwickeln.

1.1.6 Personal Theater, NWD und Schiitzenhof

Das Theaterpersonal bliebe bei einem Umzug unberiihrt. Bestimmt brauchte man weniger Hilfskréfte und
Dienstleistungen, die aber nicht zum festen Personal gehoren.

Die NWD-Philharmonie bleibt auch ohne Personalveranderung, da ein Umzug keine Auswirkungen auf das
Personal hat.

Der Schiitzenhof, ausgebaut zu einem Veranstaltungshaus, wiirde das Personal ben&tigen, welches auch fiir
ein neues OWL-Forum notwendig wdre. Bei den Dienstleistern wdre der Aufwand hoher, da fiir
Veranstaltungsumbauten mehr handwerkliche Arbeit erforderlich ware.
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1.2 Gegeniiberstellung Betrieb = Einzel- oder Sammelstandort

1.2.1 Betriebsabldufe

Einleitend ist hier anzumerken, dass bei allen Veranstaltungen von Gastspielen ausgegangen wird. Das
Theater spielt ohne eigenes Ensemble. Die NWD-Philharmonie ist im Haus ansdssig, verhdlt sich in der
Nutzung aber nicht anders als ein Gastspielorchester. Der Schiitzenhof wird hier als der Anteil Konzert-Saal/
MF-Saal und Studio aus dem OWL-Forum verstanden. Die bauliche Ertiichtigung hierzu ist an anderer Stelle
beschrieben.

Theater

In der angedachten Konstellation ist das Theater Mieter und hatte vom Prinzip dhnliche Betriebsabldufe wie
aktuell auch. Der grofde Unterschied wére hier in den Riistzeiten zu sehen. Im OWL-Forum mit Anlieferhof,
Backstagebereich und moderner Theatertechnik wéren die Riistzeiten um ein Vielfaches geringer.

Die Betriebsgesellschaft hdtte im Theater und Theaterstudio vertraglich zugesicherte
Veranstaltungskontingente, um selbst Veranstaltungen durchzufiihren. Die Umsetzung kdnnte mit dem
Personal des Theaters erfolgen.

Neu vs. Bestand: Schnellere Abldufe, mehr Veranstaltungsmoglichkeiten ohne zusidtzliches Personal

Konzertsaal/ Multifunktions-Saal

Um den Schiitzenhof, nach Umbau und baulicher Ertiichtigung betreiben zu k&nnen, ist das Personal so
vorzusehen, wie es fiir das OWL-Forum auch notwendig wadre. Die NWD-Philharmonie wiirde die
erweiterten Raumlichkeiten bekommen und ware Mieter.

Die Lage und der mdgliche Umbau des Schiitzenhofes lassen nur einen eingeschrdnkten Betrieb zu.
Maschinentechnische Einrichtungen im Biihnenbereich als Festinstallation sind statisch nicht maglich.

Ein umgebauter/ sanierter Schiitzenhof ware immer noch ein grofles Provisorium. Die Abldufe zur
Realisierung von Veranstaltungen sind hier speziell nur fiir den Schiitzenhof so zu sehen. Jegliche
Biihnenanweisung muss handwerklich umgesetzt werden. Fiir Biihnenlicht und Beschallung miisste ein
mobiler Groundsupport (Traversenkonstruktion) aufgestellt werden, welcher bei philharmonischen
Konzerten abgebaut sein muss.

Der Personalaufwand zum Vorriisten von Veranstaltungen diirfte im Vergleich zu einer modernen
Spielstdtte beim 5-fachen liegen.

Neu vs. Bestand: Der Schiitzenhof schliefdt sich als Veranstaltungsstatte aus. Ein OWL-Forum hdtte
alle technischen Méglichkeiten eines zeitgemédfien Betriebes.
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1.2.2 Betriebskosten - Personalkosten

Bezogen auf Pkt. 1.1.5 ldgen die Personalkosten im OWL-Forum bei ca. 750.000,00 €. Diese Summe deckt
sich mit Personalkosten vergleichbarer Spielstdtten fiir den {ibergeordneten Betrieb. Beim Theater wédren
Einsparungen mdglich. Die NWD-Philharmonie bliebe im Bereich Personalkosten bei einem Umzug in eine
neue Spielstdtte unbertihrt.

Der ertlichtigte und als multifunktionale Spielstdtte umgebaute Schiitzenhof hdtte die gleichen
Personalkosten wie das Forum.

Moderne mit entsprechender Technik ausgestattet Veranstaltungsstdtten bend&tigen weniger Stagehands
zum Einriisten und Aufbauen, da hier gesteuerte maschinentechnische Anlagen die Arbeit erleichtern und
- ganz wichtig - die Vorgdnge beschleunigen. Im Vergleich zu den Bestandshdusern diirfte es sich um eine
Gréfdenordnung von 3-4 Personen pro Veranstaltungsumbau handeln. Bei 215 Veranstaltungen mit
notwendigen Umbauten wadre das ein Kostenfaktor von ca. 125.000,00€ /pa.

1.2.3  Betriebskosten - Energie

Zur Ermittlungund Hochrechnung der Energieverbrduche wurden mehrere Jahresabrechnungen zu Grunde
gelegt. Der Schiitzenhof wird energetisch nicht mit aktuellem Bestand angesetzt, sondern in der
umgebauten und sanierten Fassung mit entsprechend mehr Veranstaltungen. Fiir das Forum wurden die
Werte Theater und Schiitzenhof addiert und mit einem Faktor reduziert. Bei den Ermittlungen der
Energiekosten finden auch Wasser und Abwasser ihre Berticksichtigung.

Ein OWL-Forum kann und wird nach den aktuellen energetischen Md&glichkeiten geplant und realisiert. Im
Zusammenspiel von Wadrmeisolierung, Photovoltaik, Warmepumpenanlagen und Eisspeichern kann ein
beachtlicher Teil der notwendigen Energie selbst produziert werden. Bei paralleler Nutzung von Fernwérme,
um Heizspitzen abzudecken, kdnnte auf eine eigene Heizanlage verzichtetet werden. Eine Stromversorgung
von aufden wire notwendig, um Spitzen abzudecken, um die Tage mit wenig Sonnenstunden zu iiberbriicken.
Ansatz Strom 75% Eigenproduktion und 25% Zukauf. Gas findet keine Berticksichtigung mehr.

Fiir Wasser/ Abwasser wurde beim Forum mit 75% der Ansatze aus Theater + Schiitzenhof gerechnet. Mit
Brauchwasseranlagen und moderner Sanitdrausstattung lassen sich Wasser und Abwasser in dieser
Gréfdenordnung reduzieren.

Beim Schiitzenhof ist das gesamte Bauwerk nicht darauf ausgelegt mit Energie nachhaltig umzugehen und
auch nur sehr umstdndlich, bis gar nicht mdglich, auf einen heutigen Standard hin zu sanieren. Die
Verbrduche sind entsprechend hoch. Eine signifikante Minimierung der Energieverbrduche durch eine
energetische Sanierung ist aufgrund der baulichen Mdglichkeiten nicht gegeben. Die aktuell liberstellten
Verbrauchswerte werden so in der Gesamtbewertung beibehalten.

Das Theater kann aufgrund seines Denkmalschutzes weder passiv noch aktiv energetisch saniert werden.
Auch hier sind die aktuellen Verbrauche so auch nach Sanierung und Umbau anzusetzen.
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10 Jahre Bilanz Energiekosten
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e=@== O\WL -Forum  ==@==Theater + Schiitzenhof

Neu vs. Bestand: Energiekosteneinsparungen bis zu 320.000,00€/pa sind mdglich.
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1.2.4  Betriebskosten - CO2 - Emission ,,Treibhausneutralitdt bis 2045

Seit 2021 wird eine CO2-Steuer auf fossile Brennstoffe erhoben. Diese sind bei Heizanlagen {iber Gas und
Ol eindeutig. Den Strom teilen wir gerundet ||| | | S i~ 609 konventionelle Energietriger und
40% erneuerbare Energietrager auf. Ab 2026 beginnt der Handel mit CO2-Zertifikaten. Von 2026 bis 2035
soll der CO2-Preis bei max. 65€/t] liegen. Fiir die Berechnung werden 65€/t angesetzt.

Fir die Kompensierung von CO2 (CO2-Neutralitdt) wird das Prinzip ,,Baum“ gewahlt. Um 1t CO2 zu
neutralisieren, miissen 8o Baume gepflanzt werden. Monetdr sind hier 7,50€/ Baumpflanzung gewahlt. Es

gibt auch andere Méglichkeiten der Kompensation.

Beim OWL-Forum ist der Wert erwartungsgemaf’ sehr gering, da nur die ergdnzende Stromversorgung ins

Gewicht fillt.
10 Jahre Bilanz CO2-Kosten
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150.000,00 €
100.000,00 €
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e O\WL -Forum Theater + Schiitzenhof
Neu vs. Bestand: CO2-Kosteneinsparung bis zu 239.000,00 €/pa sind moglich

Aufer Acht gelassen wird hier die ,,graue® Emission. Der Sanierungsaufwand beider Bestandshduser widre

so hoch, dass er mit dem eines Neubaus vergleichbar wire.



https://dserver.bundestag.de/btd/20/040/2004096.pdf
http://www.gesetze-im-internet.de/behg/__10.html
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1.25  Betriebskosten - Reparaturen, Wartung und Instandhaltung

OWL-Forum/ Neubau

Die jahrlichen Kosten fiir die Instandsetzung ergeben sich aus Faktoren in Bezug auf die ermittelten
Herstellungskosten. Die Instandsetzungskosten in den ersten 5 Jahren bleiben konstant, da hier die
Gewdhrleistung nach VOB und BGB gilltig ist. Ab dem 6. Jahr ergibt sich eine Steigerung durch den Wegfall
der Gewidhrleistung. Fiir die technischen Anlagen sind jahrliche Wartungen vorzusehen, um kostenintensive
Reparatur- und Instantsetzungsmafinahmen zu reduzieren. Die Wartungskosten fiir die betroffenen
Gewerke wurden einzeln ermittelt.

Theater/ Schiitzenhof

Die Instandhaltungskosten bei der Sanierung wurden ebenfalls mit einem Faktor auf die
Herstellungskosten berechnet. Hier beleibt der Faktor fiir Hauser mit einer Nutzungsdauer von 60+
Jahren. Die Wartungskosten wurden fiir die betroffenen Gewerke einzeln ermittelt.

Informativ: Die Gesamtnutzungsdauer eines Theaters betrédgt 70 Jahre (Bewertungsgesetz)

10 Jahre Bilanz Wartungs- und Instandhaltungskosten
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0,00€
1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr 4. Jahr 5. Jahr 6.Jahr 7.Jahr 8. Jahr 9.Jahr 10. Jahr

e OWL -Forum Theater + Schiitzenhof

Nach 10 Jahren wédren bei Schiitzenhof und Theater etwa 18.100.000,00 € an Kosten fiir Wartung und
Instandhaltung aufgelaufen. Beim OWL-Forum ldge der Betrag bei etwa 4.600.000,00 €.

Neu vs. Bestand: Kosteneinsparungen bis zu 1.578.000,00€ /pa sind méglich
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1.3  Gegeniiberstellung Kosten = Neubau / Sanieren

1.3.1 Erlduterung zur Kostenermittlung

Die Kosten wurden aus versch. Grundlagen, Ausarbeitungen weiterentwickelt. || S

Die weiter entwickelten Kosten an Theater und Schiitzenhof dienen lediglich der Vergleichbarkeit.

1.3.2  OWL-Forum/ Neubau

Die Machbarkeitsstudie aus 2019 kam auf Baukosten von 88.600.000,00 € (brutto). Die Ermittlung und
Aufstellung der Kosten sind transparent aufgezeigt und in allen Bereichen nachvollziehbar. Hier setzen wir
deshalb auf die vorhandene Kostenermittlung auf. Wesentliche Anderung als Grundlage zur
Flachenermittlung ist das Raumbuch (Ergebnis aus Workshops 2022). Die Werte der Studie von 2019 und
des Workshops sind fast identisch.

Bei den Baukosten wurde fiir das OWL-Forum eine Summe von (gerundet)
112.500.000,00 € (brutto)
ermittelt. Diese Zahl bezieht sich auf eine Realisierung im Jahr 2023.

Mit anderen Projekten direkt vergleichen kann man diese Zahl nicht, da die Kombination aus Konzerthaus
und Theater mit multifunktionaler Ausrichtung so schon Alleinstellungsmerkmal hat. Das OWL-Forum ist
auch kein ,,2-Sdler“, sondern eine Veranstaltungsstitte, die ein Konzerthaus und ein Theater ,,...unter einem
Dach“ vereint. 2-Sdler sind in der Regel Konzerthduser mit grofdem und kleinem Saal.

Hochgerechnet auf eine mogliche Fertigstellung im Jahr 2027 wiirden

136.000.000,00 € (brutto) — Best-Case
147.000.000,00 € (brutto) — Worst-Case
anstehen.
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1.3.3  Theater

Fiir einen moglichen Vollbetrieb am Theater stehen noch Sanierungsschritte und Erweiterungen an. Es kann
davon ausgegangen werden, dass notwendige Arbeiten aufgrund des Denkmalschutzes nicht moglich sind.
Eine passive energetische Sanierung schliefdt sich aus, da das Fassadenbild dann komplett verdndert ware.
Auch eine aktive energetische Sanierung (neue technische Anlagen) schliefdt sich aus, da der Platz nicht
vorhanden und eine Unterbringung, von z.B. Liiftungsgerdten, auf dem Dach aus statischen und
Denkmalschutzgriinden nicht méglich ist. Gleiches gilt fiir die notwendige Erweiterung von Garderoben,
Bilirordumen etc. Unabhingig dieser Tatsachen wurde eine Vergleichssumme ermittelt, die aus einer
Kosteneinschitzung || | |Gz + £rginzungen stammt.

Sanierungs- und Umbaukosten liegen aktuell bei
23.000.000,00 € (brutto).
Zur Vergleichbarkeit gehen wir auch hier von einer Fertigstellung im Jahr 2027 mit

28.000.000,00 € (brutto) - Best-Case
30.000.000,00 € (brutto) — Worst-Case

aus.

1.3.4  Schiitzenhof

Der Schiitzenhof bedarf zur Nutzung als Konzerthaus mit multifunktionaler Ausrichtung sehr aufwendiger
Maflnahmen. Neben einer kompletten Neuordnung der Sdle und dem Eingangsbereich miissen ein
Backstagehof, eine Anlieferung mit An- und Abfahrt und ein Verwaltungsgebdude fiir das Orchester
geschaffen werden. Der aktuelle Verwaltungsbau wiirde dann fiir die Betriebsgesellschaft umgebaut. Im
Innenbereich bedarf es einer umfangreichen Brandschutzsanierung, Einbau von Ober- und
Untermaschinerie fiir den Blihnenbereich, sowie der passiven und aktiven energetischen Sanierung. Auch
hier liegen liberschldgige Planungsansdtze vor, die als Grundlage fiir die Kostenermittlung verwendet
werden.

Hinweis: Die notwendigen beschriebenen Umbau- und Sanierungsmaftinahmen sind nicht umsetzbar,
werden hier aber in der Theorie weiter behandelt.

Sanierungs- und Umbaukosten liegen aktuell bei
31.000.000,00 € (brutto).
Bei Fertigstellung im Jahr 2027 ist mit

37.000.000,00 € (brutto) - Best-Case
40.000.000,00 € (brutto) — Worst-Case
zu rechnen.
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1.3.5  Bau-/Sanierungszeit

Widhrend der Sanierungsarbeiten ist in beiden Hausern kein Spielbetrieb moglich. Es miissten fiir diesen
Zeitraum Ersatzspielstatten gefunden und ggfs. im Vorfeld ertiichtigt werden. Zu diesen Mafinahmen
kdnnen aktuell keine Kosten ermittelt werden. Es wdren weitere Untersuchungen notwendig. Kosten im
Bereich von 1,5 bis 2 Mio. € dirften hier eine realistische Einschdtzung sein. Alternativ kdnnte auf 2
Spielzeiten verzichtet werden, was allein fiir das Theater ca. 1,1 Mio. € Umsatzverlust bedeuten wiirde.

Das Verzichten auf Spielzeiten wird aus vermarktungsgriinden nicht empfohlen. Es besteht die Gefahr, dass
,LKunden®in andere Hauser abwandern.

1.4  Moglicher Betrieb und Veranstaltungen

1.4  Veranstaltungsiiberschau

Das Theater ist in der Region seit Jahrzehnten eingefiihrt, hier wiirde sich am Veranstaltungsportfolio
grundsétzlich nichts @ndern. Ein neues, modernes Haus hétte jedoch Potenzial das Veranstaltungsspektrum
zu erweitern.

Im Konzertsaal wédren dann neben der NWD-Philharmonie und Gastorchestern jegliche Form von Live-
Entertainment, Versammlungen und Firmenprdsentationen moglich. Der Saal soll planerisch so aufgestellt
sein, dass neben den genannten Veranstaltungen auch Tauschborsen, Flohmarkt oder messedhnlicher
Betrieb moglich wire.

Foyer, Studios und Tagungsbereich runden das Programm ab und in Kombination aller Bereiche wére das
OWL-Forum ein einzigartiger Veranstaltungsort.

Im ergdnzenden Ansatz zur Studie aus 2019 zeigt sich folgendes Veranstaltungsbild.

Konzertsaal/ . Tagungs-
Nutzungs Studio NWD Theater Studio Theater 1 R
gstyp MEF-Saal Foyer bereich
NWD-Konzert # 30
Gastspielorchester bl 5
Kammer-Konzerte H 10
Live Entertainment l 50 " 5 # 20 # 5 i 5
Kleinkunst " 5 " 5 " 5
Blirgerschaft El 10 " 5 # 5 " 5 " 5 [ 10
Schauspiel/ Musical # 40
Laien-Theater * 5 u 5
Padagisches Theater ® 40
Lesungen [ 5] % 5, " 5
Versammlungen il 5 5 5
Firmenprasentationen bl 5 [ 5
Tagungen (bis 60 pax) u 20
SUMME Veranstaltungen] 105 | 30 [ 110 ] s ] 30 ] 30
Maégliche Veranstaltungen/ Anno 330
Besucheranzahl 2 | 78.750‘ B‘OOO| 49.500‘ 3.750‘ 3‘375| Keine Wertung|
Magliche Besucher / Anno alle Veranstaltungsorte 144.375
Veranstaltungen im Kerngeschaft 185
Veranstaltungen im Nebengeschaft 40|
Nicht kommerzielle Veranstaltungen 105

Mit ca. 30% ,,biirgerliche Veranstaltungen ist der Gemeinnutzen deutlich ablesbar. Schnelle Riistzeiten
machen dies mdglich.
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ay

4.2 Wirtschaftlichkeit/ Betriebseinnahmen

Kulturveranstaltungen sind nicht so ausgelegt, dass diese profitabel sind. Vielmehr geht es um den
kulturellen Bildungsauftrag.

Das Forum soll so ausgelegt werden, dass die wirtschaftlich erfolgreichen Veranstaltungen diese mittragen,
die nicht auf Wirtschaftlichkeit ausgelegt sind.

In der hier zugrunde gelegten Konstellation wéren Theater und NWD Mieter. Dies wiirde auch bedeuten,
dass beide Mieter ihre Veranstaltungen selbst durchfiihren und abrechnen.

Bei moglichen 333 Veranstaltungen im Jahr (alle Bereiche) kdnnen 185 als kommerziell betrachtet werden,
bei 40 Veranstaltungen ware es ein +/- 0-Geschdft und 105 Veranstaltungen wéren nicht kommerziell.

1.4.3  Gastronomie

Die Vielseitigkeit der Veranstaltungsbereiche soll sich auch in der Gastronomie widerspiegeln. Basis wire
ein Restaurant mit ~ 50 Pldtzen. Das Restaurant ist &ffentlich und fiir jedermann zugénglich. Es wére
mdoglich Kombinationstickets fiir Konzert + Abendment oder dhnliches anzubieten. Aus gleicher Kiiche soll
das Catering und die Hauskantine bedient werden. Eine derart vollausgelastete Kiiche rechnet sich schnell.
Um evtl. Spitzen abzudecken, wére es sinnvoll gastronomische Partner in Herford zu haben.
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1.5 Vergleich

1.5.1 Referenzhduser

»Das Rad muss nicht neu erfunden werden®. Anhand der Ergebnisse des Workshops aus 2022 wurden 5
Veranstaltungsstdtten in Deutschland ausgesucht, die Funktionen, Design oder andere Merkmale haben,
welche auch im OWL-Forum zur Ausfiihrung kommen sollen.

1. Mercatorhalle Duisburg:

2. Konzert Theater Coesfeld:

3. Anneliese Brost Musikforum Ruhr:

4. Stadthalle Reutlingen:

5. Carmen-Wiirth Forum:

Der grof’e Saal und das Foyer entsprechen genau den
Anforderungen, die im Workshop 2022 erarbeitet wurden.

Die multifunktionale Nutzbarkeit im Zusammenspiel mit
dem hoéhenverstellbaren Saalboden entspricht den
Anforderungen fiir das Forum.

Hier ist alles variabel einstellbar. Biihne und
Zuschauerbereiche lassen sich in versch. Weisen anordnen.
So ist z.B. auch eine Center-Stage-Veranstaltung mdoglich.

Mit variabler Akustik und verstellbarer Gréfie des
Orchestergrabens sind viele Veranstaltungsarten moglich.

Mit einer Kirche als Foyer und 2 Sélen an den Seiten zeigt
das Haus in Bochum, wie das Foyer zum eigenstdndigen
Veranstaltungsort wird. Das Gesamtprojekt ist konsequent
kostenoptimiert geplant und umgesetzt worden.

Ahnlich wie in Duisburg ist der groRe Saal fiir versch.
Veranstaltungen nutzbar. Die Stadthalle ist ein gutes
Beispiel fiir ein freistehendes Gebdude mit Auenwirkung.

Nicht die klassische Kulturstdtte aber ein gutes Bespiel, wie
kulturelle und kommerzielle Nutzung funktionieren kann.

Im Vergleich aller Hauser ist die Mercatorhalle wahrscheinlich das Konzept, welches den Ideen in Herford am

nachsten kommt.

Aus den ersten 3 genannten Vergleichshdusern liefRe sich der Anspruch fiir Herford ableiten. Moglichst
variabel, multifunktional und am Ende mit stabilem Kostengeriist.
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1.5.2  Marktpotenzial

Das Theater und die NWD haben ihr festes Publikum, hier miissen keine weiteren Analysen durchgefiihrt
werden. Im Fokus bei der Betrachtung des Besucherpotenzials steht die multifunktionale Nutzung.
Hierunter fallen Veranstaltungen wie Live-Entertainment, Konzerte, Kleinkunst, Kulturveranstaltungen,
Lesungen, Ausstellungen sowie Schulungen und Kongresse.

Es wurden zwei Einzugsgebiete analysiert.

Besucherpotenzial im Umkreis bis 50 km: 259.000 Besucher pro Jahr
Besucherpotenzial im Umkreis von 5o bis 75 km: 55.000 Besucher pro Jahr

Aus versch. Studien und Umfragen geht hervor, dass bei besonderen Veranstaltungen, Besucher bereit sind
Anfahrten von > 75km in Kauf zu nehmen.

I Dic Variabilitit beim OWL-Forum, mit seinem

Ankermieter NWD Philharmonie und der Médglichkeiten in der Saalgestaltung, ldsst eine standige
Marktanpassung zu und das ist der grofie Wettbewerbsvorteil.

Tagungen in Verbindungen mit Pradsentationen sind in Kombination der versch. Raumlichkeiten méglich und
so sind lokale Grof3unternehmen mégliche und wahrscheinliche Mieter. Mit attraktiver Architektur und der
Variabilitdt diirfte dies auch fiir Unternehmen im weiteren Umfeld interessant sein.
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1.6 Anlagenverzeichnis

1.6.1  Anlagen baa
_Anlage_01_OWL_Energiekosten_CO2-Werte F6_ 231006

_Anlage_02_OWL_Reparatur-Wartung-Instandhaltung_F8 231006
_Anlage_03_OWL_lInvestitionskosten_OWL-Forum_F7_231006

_Anlage_12_OWL_Raumprogramm_Workshop_R7_231006

1.6.2  Anlagen extern

Anlage_07_Machbarkeitsstudie_Boll_ICG

Diese Studie und deren Anhdnge dienen der Information eines internen Kreises zur Entscheidungsfindung und diirfen
nicht darliber hinaus verteilt oder verdffentlicht werden.




