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Ergebnisse der baulichen Voruntersuchungen

01 Schallschutz: Büro Horstmann und Berger.

- Messung von Luft- und Trittschallschutz an ausgewählten Wänden und Decken in allen Geschoßen

- Gesamt 6 Messungen an Decken und 3 Messungen an Wänden

- Ergebnis: Decken ab Decke über 1.OG bis DG – Mindestanforderungen nicht erfüllt. 2/3tel der gemessenen 

Wände haben die Mindestanforderung nicht erfüllt.

02 Bestandsbewertung HLS: Scholl und Karg

- Prüfung der Heizungs- und Sanitärinstallation im Hotel und Nebengebäude

- Prognostizierte weitere Lebensdauer 10 Jahre im Hotel

- Kostenschätzung für einen Weiterbetrieb im Bestand

03 Bestandsbewertung Elektroanlagen: IB Körbl und Feneberg

- Betrachtung der Elektroinstallation durch Ortsbegehung und anhand der Planung

- Die Installation entspricht nicht den aktuell gültigen DIN Normen

- Anpassungen und Auftrennung der kompletten elektrischen Infrastruktur erforderlich

- Kostenschätzung für die erforderlichen Maßnahmen im Bestand.

04 Schadstoffbewertung: Büro Boden und Grundwasser Allgäu.

- Analyse der vorhandenen Bausubstanz auf Schadstoffbelastungen anhand von Bauteilöffnungen.

- Im Ergebnis sind nur sehr wenig belastete Baustoffe vorhanden. Abbruch kann wirtschaftlich erfolgen.

05 Brandschutz: IB Haug – Ergebnisse unverändert zu Klausurtagung im Juni 2023



Variante 1: Minimallösung Hotel Bären – Festvermietung Bestand

Umfang Minimallösung

- UG weitgehend unverändert

- Keine energetische Sanierung

- Apartments bleiben und werden Wohnungen

- Schallschutz bleibt unberücksichtigt und wird in Kauf genommen

- Keine zusätzlichen Wohnungen im EG (Bereich Empfang, Küche, Gastraum)

- Schwimmbad wird nicht abgebrochen

- Stellplätze (21 Stk. für ehem. Hotel) nicht auf eigenem Grundstück möglich

Erforderliche Maßnahmen

- Brandschutzmaßnahmen gemäß IB Haug

- Maßnahmen zum Erhalt der Struktur und Raumeinteilung im Hotel bezgl. HLS

- Maßnahmen zur Auftrennung der elektrischen Infrastruktur und Anpassung an die DIN Normen. 

Kostenbewertung

- HLS 70.100€

- ELT 495.000€

- Brandschutz 340.600€

- Nebenkosten (10%) 90.600€

GESAMTKOSTEN 996.300€/netto bzw. 1.185.597€/brutto

Gesamt 14 Wohnungen, Wohnfläche 1.008m²: Mieterlös bei 6€/m² pro Jahr 72.500€, 10 Jahre 725.000€



Variante 2: Ersatzneubau für Festvermietung mit Tiefgarage

Umfang der Maßnahme

- Totalabbruch Schwimmbad und ehem. Hotel Bären.

- Neubau Tiefgarage mit  23 Stellplätzen und Zufahrt von Bärengasse.

- Neubau von 20 Wohneinheiten mittlerer Standard.

- Neugestaltung der Aussenanlage.

Kostenbewertung

- Abbruch 255.000€

- Bauwerk 3.265.000€

- HLS | ELT 1.530.000€

- Aussenanlagen 290.700€

- Nebenkosten (18%) 960.000€

GESAMTKOSTEN 6.300.700€/netto bzw. 7.497.800€/brutto

Förderung bis 30% möglich: 5.248.500€/brutto Gesamtinvestition

Gesamt 20 Wohnungen, Wohnfläche 1.320m²: 

Mieterlös bei 10€/m² pro Jahr 175.000€, 10 Jahre 1.750.000€.

Refinanzierungsdauer  größer 30 Jahre.



Nebengebäude

Umfang der Maßnahme

- Entkernung UG Bäderabteilung

- Modernisierung DG

- EG bleibt unverändert

- Einbau Heizungsanlage (Variante Sole-Wasser Wärmepumpe)                                                                         

(Variante Luft-Wasser Wärmepumpe – 30.000€/netto)

Kostenbewertung

- Abbruch/Entkernung 27.300€

- Bauwerk 132.750€

- HLS | ELT 165.000€ (inkl. 30% Förderung)

- Aussenanlagen 41.800€

- Nebenkosten (14%) 51.350€

GESAMTKOSTEN 418.200€/netto 

bzw. 497.660€/brutto

Gesamt 4 Wohnungen, Wohnfläche 407m²: 

Mieterlös bei 8€/m² pro Jahr 39.072€, 10 Jahre 390.720€.

Refinanzierungsdauer  ca. 13 - 15 Jahre.

Optional energetische Sanierung zus. 179.760€/netto



Diskussion


