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Machbarkeitsstudie fur ein
Betriebs- und Nutzungskonzept




Ziel des Projektes war die Entwicklung eines tragfahigen Betriebs-
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und Nutzungskonzepts fur das Kurtheater Bad Pyrmont

Das 1818 erbaute Kurtheater Bad Pyrmont ist im Besitz des Landes
Niedersachsen und seit 2018 wegen Standsicherheitsproblemen
geschlossen. Seit 2023 ist das Gebaude eingerustet.

Aktuell erfolgt eine Grundsanierung, um mittelfristig eine
Wiederaufnahme der Nutzung zu ermoglichen.

Nach Verhandlungen mit dem Land Niedersachsen hat die Stadt Bad
Pyrmont das Kurtheaters 2025 erworben.

Fir die Sanierung und kunftige Nutzung plant die Stadt erhebliche
finanzielle Investitionen. Vor deren Einsatz sollten die
Nutzungspotenziale und -bedarfe umfassend analysiert und bei der
weiteren Sanierung berucksichtigt werden.

Das Betriebs- und Nutzungskonzept basiert auf einer detaillierten
Analyse der aktuellen Situation und liefert konkrete
Handlungsempfehlungen fur die Zukunft des Theaters.

Neben analytisch begrindeten Potenzialen wurden auch die
Meinungen und Ideen von Nutzenden sowie Burgerinnen und
Bargern durch partizipative Formate in den Prozess eingebunden.

Ziel war es, Voraussetzungen fur eine multifunktionale, zukunftsfahige
Nutzung des Kurtheaters zu schaffen und eine transparente
Entscheidungsgrundlage fur die weiteren Schritte zu bieten.
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Die Bearbeitung des Projektes erfolgte in drei Modulen und in
einem Zeitraum von rund funf Monaten

Mai Juni Juli August September Oktober

Modul 1
Aufnahme des Bestandes { Sommer-
und Durchfuhrung einer : pause :
Standortanalyse

Ortsbegehung Modul 2

Modul 3

| Kick-off | 1.LA | Workshop | 2LA | Abschlussprisentation

15.05.2025 23.06.2025  03.07.2025 19.08.2025 19.09.2025

LA= Lenkungsausschuss

-
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Mit Abschluss der Sanierungsarbeiten an der Gebaudehulle
ubernimmt Stadt Bad Pyrmont das Kurtheater vom Land

N t ST ¢ f \- W % = Stadtrat hat am 24.06.2025 beschlossen das Kurtheater im
‘ » ' e \ P g eonN i Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages von Niedersachsen zu
Ubernehmen.

= Ziel der Ubernahme ist der Erhalt und die Reaktivierung des
Kurtheaters als dringend bendtigte Innenspielstatte.

= Das Land Niedersachsen saniert aktuell die AuRRenhiille (,Erhalt des
Denkmals® - Standfestigkeit), nach Abschluss der Arbeiten geht das
Kurtheater an die Stadt Bad Pyrmont Uber.

= Mogliche Nutzungen samt Erweiterungsbauten wurden bereits
durch das Land gepruft und bilden die Grundlage etwaiger
zukunftiger (Innenraum-)Sanierungen.

= Beteiligung an den Kosten der Innenraumsanierung durch das Land

SRRV N o — im Rahmen der bestehenden Untersuchung: Kostenvolumen fixiert
und auf Baubeginn 2028 hochgerechnet. Etwaige Veranderungen
der Kosten wurden zu Lasten der Stadt Bad Pyrmont gehen.

-
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Ziel einer Nachnutzung ist der Erhalt des kulturellen Wahrzeichens
und die Wiederbelebung als zukunftsfahiger Veranstaltungsort

Sicherung des historischen Erbes

= Erbaut 1818 im Stil des Klassizismus (Holzfachwerkgebaude) —
einziges erhaltenes Goethezeit-Theater in Niedersachsen

= Zentrale Lage an der Hauptallee (stadtebauliche Achse) — pragend
fur das historische Stadtbild Bad Pyrmonts

Reaktivierung als kulturelles Zentrum

= Seit 2018 aufgrund statischer Mangel geschlossen — schmerzlicher
Verlust fur das kulturelle Leben der Stadt

= Sanierung als Chance zur nachhaltigen Reaktivierung eines
kulturellen Treffpunkts

Bauliche Sanierung auf gutem Weg

= Umfassende Sanierung der Theaterhulle (Fassade, Dach,
Fundamente) lauft — Fertigstellung bis Ende 2026

= Weitere Sanierungsmafnahmen im Innenbereich erforderlich, z. B.
Bausubstanz, Brandschutz Haus- und Buhnentechnik

= Zukunftsfahige Nachnutzung durch weiteren Aus-/Anbau und damit
Potenzial fur flexible Nutzung, z. B. Theaterbetrieb, kulturelle
Veranstaltungen, Tagungen etc.

Quelle: Kurtheater Baufachlicher Teil Férderantrag SBWL 14.03.2024.

-
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Neben der GroRe und raumlichen Ausgestaltung des Theatersaals
sind Herausforderungen in drei weiteren Bereichen auszumachen

= Getrennte Erschlieung fur Publikum, = Raumliche Engpasse im Backstagebereich = Lage/Orientierung des Gebaudes
Personal und Anlieferung insbesondere nach Integration einer uberprifen im Hinblick auf ein neues

= Anlieferung die effizient, barrierefrei und Flugelgarage Nutzungskonzept, z. B. lebendiges,
larmsensibel erfolgen kann = Integration zusatzlicher Flachenbedarfe, offenes Kulturhaus

= Ausreichend Pufferzonen (z. B. die im Bestand nicht abbildbar sind, z. B. = Vorhandene stadtebauliche Potenziale
Biihnenanlieferung, Lager, Ladehéfe) fiir auch_durch Mitnutz_ung von Dritten nutzgn, um den den. Theaterbau neu zu
den reibungslosen Veranstaltungsbetrieb (Musikschule, Tourismus, positionieren oder sichtbar zu machen

Stadtgesellschaft) — Frage: Welche (z. B. durch Vorplatz, Achsen, Offnungen)?

Flachen lassen sich gemeinschaftlich
nutzen/teilen?

Die Herausforderungen rund um Erschliel3ung, Flachen und Stadtebau zeigen: Fur einen zukunftsfahigen Theaterbetrieb reicht es nicht, nur den
Saal neu zu denken — auch die funktionalen Anforderungen und die Einbindung in das stadtische Umfeld muss ganzheitlich mitgedacht werden.
Nur so kann ein lebendiger, leistungsfahiger und offener Kulturort fir Bad Pyrmont entstehen.

-
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Der Veranstaltungsmarkt nimmt postpandemisch wieder Fahrt auf

Anzahl Teilnehmende vor Ort bei Hybrid- und Anzahl Hybrid- und Prasenzveranstaltungen (in Mio.)
Prasenzveranstaltungen (in Mio.)

450 - 423 3,5 -
405 412
400 393 394 378 i | 3,06 3,02 207 289 289
350 ~ 311/ s ]
300 “ ’
2,15 202
250 A 2,0 - 1,72
4 184
200 15 -
150 A 1,16
1,0 A 088 —
100 A 62 68
0 0,5
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

= Vor Corona zeigte sich ein leichter Ruckgang bis Stagnation der VA-Zahl bei gleichzeitigem Anstieg von Teilnehmenden und Umsatzen, was
auf eine Intensivierung sowie Spezialisierung des Wettbewerbs im Tagungs-/Kongressmarkt hindeutet.

= Nach Corona stellte sich eine schrittweise Erholung ein.

= Anbieter und Veranstalter haben zuversichtliche Aussichten: Im Jahr 2024 lag die Erholung bei 90 % im Vergleich zum vorpandemischen Wert.

Quellen: Meeting- & Eventbarometer Deutschland 2015-2024/25, Statista Dossier Tagungs- und Kongressmarkt Deutschland.
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Der Markt fur Livemusik boomt — es ist in den kommenden Jahren
von einem kontinuierlichen Umsatzwachstum auszugehen

Umsatzentwicklung Livemusik (in Mio. EUR) Haufigkeit von Besuchen von Konzerten und
Musikveranstaltungen (in Prozent)
G1%)
| N y
paps 2582 2653 2705 2743 2770

553 560 565
2015 191g 510 59 83
419 404 60,8 60,7 60,9 60,1 58,7 58,1 58,8

2019 2020 2021 2022 2023 2024 l2025 2026 2027 2028,

B Ticketverkiiufe Prognose 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Einnahmen aus Sponsoring Gelegentiich Ml Regelmatig Il Nie

= Markt fur Livemusik intensiviert sich: Marktumsatze wachsen Uber Vor-Corona-Niveau, wobei Haufigkeit der Besuche sinken.

= Zusammenspiel zeigt, dass eine starkere Konzentration auf Hoch-Preissegment besteht: Zahlungsbereitschaft korreliert starker mit
Bekanntheit des auftretenden Acts (und somit fur besonders grof3e VA).

= Marktexperten geben in Interviews vergleichbare Entwicklung bei Comedy- und Wort-VA an.

Quelle: PricewaterhouseCoopers: German Entertainment and Media Outlook.
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Im Umkreis < 20 km gibt es einige weitere Veranstaltungsstatten —
mit einem oft sehr breiten Veranstaltungsangebot

Weserbergland-Z

entrum
Theater Hameln ¥
Burgergarten €9
Waldbiihne RattenfangerhM

Sumpfblume
by
Schloss Schwébber

%

Domanenburg Aerzen

Bad Pyrmont

Wandelhalle
Schloss/-hofe/-insel
Steigenberger
%TAET:EAUM
; uakerhaus
Schloss Barntrup Zum Lindenhof Kurpark
llfﬂonz.ﬁrtm;flschgl < Q
usikpavillon Gymnasium KultUrGRISBuehh
B lat ulturMiihle Buchhagen
T Gasthaus Mittendorf 9 Theater
Klostersaal
Bistro/Café Tender
Emmerauen-Park
Kulturhaus Alte Meierei

Konzerthalle
Schiedersee

Mehrgenerationenhaus Sabbenhausen
Marktscheune Elbrinxen

Multifunktion

Karte: datawrapper.

Open-Air
DGH Rischenau
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Aus Markt- und Wettbewerbssicht sind unterschiedliche Nutzungen

relevant

| Kino

Corporate Events

Gesellschaftliche Events
Sprechtheater

Musiktheater mit Orchester

Nutzungssegmente

Erlauterung

Es gibt bereits ein eigenes Kino (Kronen-Lichtspiele) im Ort. Grundsatzlich lasst sich aber im Markt und bei
Vergleichshausern ein Potenzial erkennen. Das Nutzungssegment sollte ggf. technisch mitgedacht werden.

Viele Veranstaltungsorte der Umgebung bieten Flachen fiir Firmenveranstaltungen; in den meisten Fallen bieten
diese bessere infrastrukturelle Moglichkeiten — ggf. als Erganzungslocation z.B. fiir Steigenberger einplanen.

Durch SchlieBung des Kurtheaters wieder ein Bedarf. Grof3e Authentizitat durch historische Nutzung und
Erwartungen des Publikums an ein Theater, insbesondere wenn es ein altes Kurtheater ist.

Ebd. Mit Bandbreite — Opern sind eher in den groRen Hausern vertreten, aber gerade Musicals finden sich auch

Gastrotheater
Klassische Konzerte

Konzerte mit
Unterhaltungsmusik

Tanz

bei den kleinen Hausern.

Durch SchlieBung des Konzerthauses und Kurtheaters wieder ein starker Bedarf. Da die Besuchenden in Bad
Pyrmont durchschnittlich eher alter sind und in diesen Altersgruppen klassische Musik gut die Halfte aller
anspricht, ist das Segment sicherlich sehr zu empfehlen. AufRerdem sind die Gaste als ,intellektuell und
gebildet” einzustufen, was auch auf ein Interesse an klassischen Konzerten deutet.

Rock und Pop sowie Oldies und Evergreens, Schlager und Musicals sind die beliebtesten Musiksparten. Diese
Beliebtheit schlagt sich auch im Wettbewerb bei den angebotenen Veranstaltungen Indoor/Outdoor nieder > z.B.
Gesund&Glucklich Musikprogramm.

Zirkus und Varieté
Comedy und Kabarett

Comedy/Kabarett spricht viele Menschen an — und ist am Markt entsprechend beliebt. An den meisten
Veranstaltungsstatten ist diese Sparte im Programm dominant vertreten.

Shows/Digitale Events
Treffpunkt/Dritter Ort

62 | 25.09.2025

Grundsatzlich realisierbares Konzept, das aber aufgrund seiner MarktgréRe eher als Erganzung zu sehen ist.

Soziale Veranstaltungen und Treffpunktfunktion sowie eine Nutzung als Dritter Ort rlickt zunehmend in den
Fokus von Veranstaltungsstatten und bietet sich auch fir das Kurtheater ggf. an. Umsetzung ware in Anbau zu

beriicksichtigen. Offnung fiir solche Formate kénnte gerade im Interesse der einheimischen Bevélkerung liegen
und diesen zugute kommen.

Abschlussunterlage Kurtheater Bad Pyrmont
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Die Synthese der Resultate
aus der Standort-, Markt-
und Wettbewerbs-
betrachtung eignet sich
nicht, um bestimmte
Nutzungssegmente
grundsatzlich
auszuschlief3en.

Sehr wohl konnten aber
besonders relevante
Nutzungssegmente
identifiziert werden.

Eine Marktlicke (auRerhalb
der allgemeinen Knappheit
an Platz fir einen relativ
grofen Veranstaltungsmix,
aber besonders Theater
und klassische Konzerte
am Standort Bad Pyrmont)
konnte nicht festgestellt
werden.

actori



Drei Veranstaltungssegmente ohne groRe bauliche Eingriffe
durchfuhrbar, bei vier weiteren sind die MaBRnahmen uberschaubar

Nutzungssegmente

Erlauterung

Corporate Events
Gesellschaftliche Events

Gastrotheater

Tanz
Zirkus und Varieté

Shows/Digitale Events

Vertrauliche Arbeitsunterlage — Nur zur internen Verwendung

Bei drei der Segmente
(dunkelgriin) sind keine
groRen baulichen
MaBRnahmen erforderlich
(lediglich
Grundsanierung), die
weiteren vier Segmente
(hellgruin) sind
insbesondere durch
folgende bauliche
MaRnahmen
charakterisiert:

Ertlchtigung Saal und
BUhnenbereich

Erweiterung
Backstagebereich mit
Lager und Logistik

Anlieferungszone

Ggf. Aktivierung des
Orchestergrabens

actori



Die Offnung von historischen Gebaduden und Dritte Orte bieten
Chancen, um neue Nutzendengruppen zu erreichen

Definition

» Der Soziologe Ray Oldenburg kategorisierte 1989 unsere
Lebensraume in erste, zweite und dritte Orte: Als erster Ort wird das
Zuhause bezeichnet, der zweite Ort ist der Arbeitsplatz. Dritte Orte
sind Raume der Begegnung.

= Dritte RGume konnen in Form von offentlichen Raumen wie Stadt-
und Freiraume, aber auch in Form von halboffentlichen Orten wie
zum Beispiel Bahnhofen, Bildungseinrichtungen, Sport- oder
Kulturstatten auftreten.

= Auch Einzelhandel und Gastronomie werden nach Oldenburg der
Kategorie Dritter Ort zugeordnet.

» Insgesamt bieten Dritte Orte jeweils auf ihre eigene Art die
Moglichkeit zu Kommunikation und Erlebnis.

1) Zitat Ray Oldenburg. , :
Quelle: zukunftsinstitut.de, mkw.nrw.de. Bild: StockSnap, Pixabay

-
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Sechs Veranstaltungssegmente werden aufgrund der Rahmen-
bedingungen und des baulichen Aufwands ausgeschlossen

Nutzungssegmente Erlauterung

Kino
Corporate Events

Umbau auf Bankettbestuhlung durch Schragboden im EG nur mit erheblichem baulichen Aufwand
mdglich, Rang ware nicht nutzbar

Nebenrdume fiir Catering, Breakout-Sessions etc. kbnnen nicht bereitgestellt werden

Schneller Umbau z. B. fiir abendliches Bankett nicht mdéglich

Keine ebene Saalflache die genutzt werden kann

Anlieferungssituation nicht auf Catering ausgelegt

Vorbereitungs- und Warmhaltekiichen kénnen nicht an den notwendigen Orten zur Verfiigung gestellt
werden

Gesellschaftliche Events

Sprechtheater
Musiktheater mit Orchester

Gastrotheater - Umbau auf Bankettbestuhlung durch Schragboden im EG nur mit erheblichem baulichen Aufwand
moglich, Rang wére nicht nutzbar

- Beengte Flachen hindern logistische Ablaufe des Kuichenbereichs (z. B. Anlieferung oder Anrichten und
Servieren mehrerer hundert Teller)

- Vorbereitungs- und Warmhaltekiichen kénnen nicht an den notwendigen Orten zur Verfigung gestellt

werden

Klassische Konzerte

Konzerte mit
Unterhaltungsmusik

Tanz - Keine ebene Saalflache die genutzt werden kann

Zirkus und Varieté - Umbau auf Bankettbestuhlung durch Schragboden im EG nur mit erheblichem baulichen Aufwand

mdglich, Rang ware nicht nutzbar
- Anlieferung von groRen Biihnenbildern oder viel Dekoration nicht moglich

Comedy und Kabarett
Lesungen
Shows/Digitale Events

- Saal lasst keine adaquate 360Grad-Bespielung zu (liberstehender Rang, Saulen, etc.
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Die fur das Kurtheater
ausgeschlossenen
Veranstaltungssegmente
(rot) wurden aufgrund
folgender
Einschrankungen durch
den Bau ausgewabhlt:

= Keine ebene Saalflache
vorhanden

= Gastronomie und
Catering nur in
begrenztem Rahmen
moglich

Die hellrot hinterlegten
Veranstaltungssegmente
waren zwar (teilweise)
umsetzbar, wurden aber
aufgrund des extrem
hohen baulichen
Aufwandes
ausgeschlossen.
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Der Bedarfsabfrage zufolge sollen die meisten Veranstaltungen
im Bereich Theater und Konzert stattfinden

Anzahl der geplanten Veranstaltungen/Belegtage nach Art der Veranstaltung'

Il VA's < 200 Besuchende VA's > 350

M VA's 200-350 Besuchende
4

5

14
1 1
Theater Konzert Oper Tanz Tagung Vortrag Sonstiges
Kongress Lesung

= Den Nutzendenbedarfen zufolge sollen Veranstaltungen hauptsachlich im Bereich Theater und Konzert (rd. 65 Veranstaltungen) sowie
Vortrag und Lesung (rd. 14 Veranstaltungen) stattfinden.

= |Insgesamt stellen diese Bereiche rd. 79 Veranstaltungen (von rd. 88 Veranstaltungen) dar, wovon ein GroBteil der Veranstaltungen fir bis zu
200 Besuchende angedacht ist.

= Weitere Veranstaltungen sind im Bereich Oper, Tanz sowie sonstiges (Abitur-Entlassung und Silvesterprojekt) geplant. Gerade solche
Veranstaltungen sind zum Teil groRer als 200 Besuchende oder haben besondere raumliche Anforderungen.

1) Angaben durch potenzielle Nutzenden in Umfragebdgen. Quelle: Umfrage durch actori.

-
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Grofteil der Veranstaltungen zwar unter 200PAX geplant, durch
erforderliche bauliche Erweiterung ist Ertuchtigung Saal minimal

Anzahl der geplanten Veranstaltungen sortiert nach GroRe'

= Schwelle fiir erhbhte
8 Brandschutzauflagen
(199pax)
32 22
9
5
1
4
<200 pax 200 - 350 pax > 350 pax
Il Schule Theater Kammermusik
I Musikschule Tourismus

Insgesamt liegen rd. 48 Veranstaltungen unter der Schwelle von
200 PAX, und damit unter der Besuchendenzahl, ab der erhdhte
Brandschutzauflagen entstehen.

Hinzu kommen Veranstaltungen, die nicht nur uber der Schwelle fur
erhohte Brandschutzauflagen liegen, sondern auch weit Uber der
Kapazitat des Theatersaals (inkl. Emporen). Diese Veranstaltungen
haben mehr als 500 Besuchende — rd. 5 Veranstaltungen.

Weiter gibt es Bedarfe fiir Veranstaltungen mit rd. 300
Besuchenden. Aktuell umfasst dies rd. 22 Veranstaltungen.

Durch die erforderlichen Erweiterungsmalinahmen (Anbau) fur
Garderobe, Catering und Foyer sind die baulichen MaRnahmen fur
eine Wiederinbetriebnahme des Saals mit einer Kapazitat rd. 300
PAX nur minimal hoher.3

Brandsicherheitswache 0.8. mussen nach VStattVO nicht zwingend
fur Veranstaltungen unter 199 PAX bereitgestellt werden, trotz
300er Saal. Dies liegt jedoch im Ermessen der zustandigen
Behorde.

Um eine groRtmaogliche Auslastung des Theatersaals zu erreichen,
wird daher empfohlen die Kapazitat mit rund 300
Besuchendenplatzen anzusetzen.

1) Angaben durch potenzielle Nutzenden in Umfragebégen. Quelle: Umfrage durch actori. 2) Quelle: VstattVO, zur Erlduterung siehe auch ,Bayerische VStattVO Erlauterung” (Beispiel eines Bundeslandes, entspricht dem
Bundeseinheitlichen VStattvVO). 3) Vorgabe Niedersachsische Bauordnung: Uber 30 Personen im OG, dann zweiter baulicher Rettungsweg notwendig.

-
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In einem mehrstufigen Prozess wurden konkrete Anforderungen
der potenziellen Nutzenden an das ,,neue* Kurtheater formuliert

Fragebogen potansiete Nutzando

Auswertung der vorhandenen Daten und
Unterlagen zum Kurtheater

Durchfuhrung von Umfragen und Interviews

Auswertung der vorhandenen Informationen,
retournierten Datenblatter und
Interviewaussagen

Hinsichtlich technischer Anforderungen sind sich die potenziellen
Nutzenden weitestgehend einig, raumlich herrscht noch Unklarheit

Hinsichtlich folgender Punkte herrscht in

den mit potenziellen Nutzenden gefiihrten

Interviews keine Einigkeit:

* Feste Bestuhlung oder variable
Bestuhlung

+ Orchestergraben reaktivieren oder nicht

* Ebene Biihne oder Bestandsbiihne

.Die Anlieferungssituation ist zu iiberdenken, es sollte am

Ende fir alle funktionieren.

Workshopveranstaltung am 3. Juli vor Ort zur
Diskussion der gesammelten Informationen
und Anforderungen der Nutzenden

Auswertung der
Workshopergebnisse

durchdacht und préazisiert werden

Workshopergebnisse
Station 1 - Backstage & Logistik

‘Station 2 — Foyer, Gastronomie & Offnung

OIOIONS

Durchfuhrung von vertiefenden
Gesprachen und Spezifizierungen

= Breiter Konsens besteht — ungeachtet Parameter -

Im Workshop am 3. Juli konnte der Anforderungskatalog nochmals

ten
60 Minu!
Tnsgesa™

o Minuten
Zv,o ‘Station

Saal & technische Infrastruktur

3 Stationen — 3 Themenblocke — 3 Gruppen

Backstage & Logistik

Ziel: Konkrete Flachenbedarfe ,hinter der
Biihne* und deren benennen.

Foyer, Offnung & Gastronomie
Ziel: Ein Konzept fiir die Bereiche Foyerund ~ Ziel: Bauliche und medientechnische
Anforderungen an den Saal benennen und

im Nutzungsspektrum abwégen.

(228 ]

fen.
wie ,offen* das Kurtheater sein kann.

Elemente (Podeste) usw.

persich werden?

st Ihnen in dor Vergangenhet an anderen

Station 3 - Saal & technische.

‘schaffon? - Beleuchtung, Projoktionen, ungewShnliche usw.

belioben Trefpunktim Park
oder gestaterisch unterstlizt
Renmobel usw.

actori

Datenblatt und gezeigte Unterlagen

in der weit

Kurtheaters in Bezug auf dessen historisches Flair, Stil und Inti
= Ein Neubau als Anbau fand ré
erweiterten Nutzungsmaéglichkeiten und Flexibilitat erfiillen sowie

h zu stark einschrankt. Ein Anbau wiirde den Wunsch nach

Erhaltung des.

und ideale it des Hauses

ermglichen

actori
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Im Workshop am 3. Juli konnte der Anforderungskatalog erganzt
und prazisiert werden — die Ergebnisse wurden dokumentiert:

Workshopergebnisse
Station 1 — Backstage & Logistik Station 2 — Foyer, Gastronomie & Offnung Station 3 — Saal & technische Infrastruktur

actori (2025)

= Breiter Konsens besteht — ungeachtet denkmalschutzrechtlicher Parameter — in der weitestgehenden Erhaltung des bestehenden
Kurtheaters in Bezug auf dessen historisches Flair, den baulichen Stil und die Intimitat im Theatersaal.

= Ein Neubau als Anbau fand Zustimmung, da das Bestandstheater raumlich zu stark einschrankt. Ein Anbau wirde den Wunsch nach
erweiterten Nutzungsmoglichkeiten und Flexibilitat erflullen sowie insbesondere Barrierefreiheit und ideale Zuganglichkeit des Hauses

ermoglichen.
actori
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actori leitet daraus folgende Anforderungen an den Bau und die
Nutzung ab, viele davon sind ohne Neu-/Anbau nicht abdeckbar

Backstage & Logistik Saal & technische Infrastruktur

= Historisches Flair, Stil und Intimitat des
alten Kurtheaters soll erhalten bleiben

= Verbesserte Anlieferungssituation von
Suden her inklusive

Stellflache fur Lieferfahrzeuge
Hubtisch/Hebebuhne
GroRe Offnungen und Tiren

» Grundlegende Sanierung des
Buhnenbereichs und der Technik:

Moderne und flexible Ton- und

: , . , Lichttechnik mit einfacher Bedienung
= Ausreichend Flache fur Kuinstlerinnen und

Kiinstler: Zeitgemale Ausstattung der Buhne

) (Vorhang, Zuge, Gassen etc.)
2 Solistengarderoben . ,
Ebene Stellflachen und flexible

2 Kleingruppengarderoben Akustikelemente fiir Konzerte

Gruppengarderobe > 10 Personen = Zuséatzlich zur festen Bestuhlung werden

barrierefreie Platze, ggf. mit Horschleifen

Sanitarbereich inkl. Duschen

Kleine Tee-/Kaffeekiiche bendtigt
Gaf. Personenaufzug . D|g|t?le Infrastruktur: WLAN,
Gebaudevernetzung

= | agerrdume, insbesondere

Stauraum fir Instrumente

Fliigelgarage fiir Bluthner Flugel

Erlauterung: Unterstrichene Anforderungen sind im Bestand nicht abdeckbar und lassen sich nur durch einen An-/Neubau herstellen.

Foyer, Gastronomie & Offnung

» Neue Eingangssituation unter
Berucksichtigung von

Barrierefreie Zuganglichkeit

\_/_Vahrnehmunq und Adressbildung sowie
Offnung zu Stadt, z. B. auch durch
AuRenbeleuchtungskonzept

= Erweiterung des reinen Theaterangebots
durch zum Beispiel

Co Working Spaces, kleine Studios oder
einfache Raume zur Nutzung durch
lokale Vereine und Institutionen

Etablierung eines ,Dritten Orts*

Zusatzliche stadtische Nutzung

= Flachen fur flexible gastronomische
Angebote, z. B. Catering

= Ausreichend Platz fiir vorgelagerte
Garderoben- und Kassenbereiche

-
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Die Machbarkeitsstudie ist eine Grundlage fur Diskussion und
Flachen-/Kostenbetrachtung, nicht aber als Planung zu lesen

Was im folgenden gezeigt wird

Es werden erste Konzeptideen
vorgestellt, wie die Anforderungen aus
dem Workshop, allgemein gultige
Planungsvorgaben und zeitgemalie
Konzepte flachenmalig im Bestand und
am vorgesehenen Grundstuck umgesetzt
werden konnen.

Die folgenden Konzepte sind teilweise mit
Denkmalschutz, Theaterfachplanung
und weiteren baufachlich/
nutzungsbezogenen Beteiligten
abgestimmt.

Vertiefende Abstimmungen beziiglich
des Denkmalschutzes (z.B. NLD,
Bauamt) stehen aus.

Wichtige Einordnung
= Es handelt sich ausdriicklich nicht um

Freigabeplane, sondern um eine
konzeptionelle Arbeitsgrundlage, die einen
Zwischenstand der Planung darstellt.

Die Plane dienen lediglich der Orientierung
und sollen als Grundlage dienen fur

Flachenberechnung
Kostenschatzung
Nutzungs-/Variantendiskussion

Die Konzepte sind zum jetzigen Zeitpunkt
ohne Volumen-/Gestaltungsschwerpunkt
erzeugt. Dies muss in einer nachsten
Planungsphase berucksichtigt werden.

In einer spateren Planung werden
Flachenanordnungen und Gestaltung
anders aussehen.

Vertrauliche Arbeitsunterlage — Nur zur internen Verwendung

Wie es weitergeht

= Auf Grundlage der ergebnisoffenen
Uberplanung (flachenbasierte
Uberpriifung) werden Investitionskosten
und die weiteren Schritte definiert.

= Wenn gewunscht, kann actori den
Planungsprozess fortfiUhren und die
Planung gestalterisch vorantreiben, z. B.

Volumenstudien und stadtebauliche
Einbettung (3D Perspektiven)

Fassadengestaltung (Ansichten und
Schnitte)

Freiraumplanung (Lageplanerstellung)

Abstimmungen mit Denkmalschutz und
Genehmigungsbehdrden

actori



Der Saal ist aktuell auf Theater ausgelegt, fur Konzerte mussen im
Bereich der Buhne besondere Anforderungen beachtet werden

= Der Verein arche-Kammermusik hat Erfahrung mit Konzerten und
soll nach Ertichtigung des Theaters auch einer der kunftigen
Nutzer sein (rd. 6 bis 8 Konzerte im Jahr sind geplant).

= Als Mitglied der Musikbadstiftung verfugt Bad Pyrmont Uber einen
Bluthner-Flugel mit 2,80 Metern Lange und 1,68 Metern Breite
sowie einem Gewicht von rd. einer Tonne. Dieser soll im
Theatergebaude untergebracht und weiterhin fir Konzerte genutzt
werden.

» Hieraus entstehen besondere Anforderungen an das Gebaude:

Lagermdglichkeit des Flugels in einem separaten Raum mit
Absperrmaoglichkeit und moglichst konstanter Temperatur und
Luftfeuchtigkeit.

Zuwegungen im Backstagebereich mussen fur einen einfachen
Transport des Flugels vor und nach Konzerten ausgelegt sein.

Die Buhne muss fur die Aufnahme eines grof3en Flugels :
ertlchtigt werden, insbesondere statisch zur Aufnahme der zu | e 8 Blithner-Fligel, Mérz 2023 (Foto: C. Muschter)
erwartenden Lasten sowie raumlich in Form einer ebenen ‘ S

Stellflache.

Daruber hinaus sind zusatzliche akustische Elemente und
MafRnahmen im Bereich der Bilhne vorzusehen.

actori
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Im Gutachten von Wesko Rhode aus dem Jahr 2018 werden weitere
MaRnahmen fur die Wiederinbetriebnahme der Buhne erlautert

Uber der Biihne Vor der Biihne Auf der Biihne

|

H =
= ¥ |
= 1]

Bild: actori

= Einbau einer Griddecke mit = Proszenien und Portal missen = Die Belastung des Biihnenbodens sollte
entsprechender Stahlkonstruktion mittels Stahlkonstruktion erstelit 750 kg/gm nicht unterschreiten. Das
oberhalb der historischen Balkenlage: werden und einen Schutzvorhang entspricht der Last, die fur fliegende
Zehn Ziige parallel zur aufnehmen kdnnen. Konstrukhoqg_n vorzu§ehen L{nd far die
Buhnenkante/zwei Panoramazuge/ Raumkapazitat ausreichend ist.
Antrieb mittels Stahlband Bobine (z. B. * Erneuerung des Bithnenbodens mittels
ASM Technik/SIL 3). zertifizierten Belags (z. B. Wertheim

* Ausbau des Raumes oberhalb des Mehrschichtplatten).
Schniirbodens zum elektrischen = Eine speziell angefertigte Gegenflache fiir
Betriebsraum mit klaren Trennungen der die Aufstellung des Fligels ist herzustellen.

Unterverteilungen Buhnentechnik/
Beleuchtungstechnik/Audio.

-
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Aktivierung Orchestergraben und Integration eines Hubtisches
konnte ebene Stellflache und Buhnenerweiterung ergeben

Funktionsweise Orchestergraben im Schnitt

Uhnenniveau
1 — “J—\ 1 I m— —
Lager Seitenbiihne Q’dembe Fluge
7 16 8 7
1 o o ] j
J‘l ?;:hrégbuhne ?;u:k
Ebene
Hebebiihne
17 - - z — ] - —
e 7 ok i 4 ) A \}\‘
Quelle: Soni.ek, Hubtisch Globe Theater Schwabisch Hall.
1 o o Seitenbiihne I;gger
JE— — — | — ——— T— — g — —
. Eine Erweiterung des Buhnenbereichs durch eine flexible Hubbihne
Erdgeschoss (Orchestergraben) wurden sowohl von Seiten der Theaterfachplanung als
1) Konzeptstudie, keine Freigabeplédne durch Stadt Bad Pyrmont oder NLD. 2) Gesprach vom auch von Seiten des Denkmalschutzes befl','lrwortet.z

07.08.2025, Denkmalamt Bad Pyrmont.
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Aktivierung Orchestergraben und Integration eines Hubtisches
konnte ebene Stellflache und Buhnenerweiterung ergeben

Funktionsweise Hubbuihne fiir Flligel o.a.

| — 1 1 il | —
Lager Seitenbiih
7 16
1 o ] ]
Schréagbihne
75
Ebene
Hebebiihi
| 17
— o - ‘ |
|
I

1 o o [ Seitenbiihne
14
T
Erdgeschoss’

1) Konzeptstudie, keine Freigabeplane durch Stadt Bad Pyrmont oder NLD.

actori
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Der Saal sollte fur 300 Personen in fester Reihenbestuhlung und
unter Beachtung einer barrierefreien ErschlieBung ausgelegt sein

o O O O O O

Zugang Technik

| — 1 T

I
Il

Schréagbiihne
— 75
Ebene
Hebebihne

17

Empore rd. 100 PAX

Foyer Saal

Fo ] Biihne und Vorbiihne Foyer
| it ebener Stellflache
m Foyer
— +30 PAX

o Orchestergraben —] T—\_\

Kasse und Info \
o o o o Seitenbiihne :\A> K ”/
14 T - L

10
i— — 1
Erdgeschoss’

1. Obergeschoss'

1) Konzeptstudie, keine Freigabeplane durch Stadt Bad Pyrmont oder NLD.
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Fur die Bad Pyrmont Tourismus GmbH
konnte Kurtheater Chance darstellen

= Ein Vorgesprach mit den Verantwortlichen seitens der BPT hat am 24. Juli
2025 stattgefunden (Fr. Regine Kopnick in Vertretung der Geschaftsfihrung
durch Hrn. Bjorn Daugs), wobei sich ein insgesamt sehr positives
Stimmungsbild abzeichnete.

» Die folgenden Angaben zum raumlichen Bedarf durch die BPT wurden in das
Konzept Uberfuhrt:

= Infozentrale und Foyer mit ggf. ein bis zwei Arbeitsplatzen mit direktem
Zugang

WC-Anlagen fur Besuchende (von aul3en begehbar)
Konferenz-/Workshopraum mit ggf. Anbindung an Cafébar/Kuche
Arbeitsplatze fur 3-4 Personen mit Mitarbeitenden-WC

Lager, Kopierer, etc.

Besuchenden- und Mitarbeitendenparkplatze

* |m Ubermittelten Raumprogramm der Tourismuszentrale werden aktuell 570gm
BGF zugrunde gelegt.

= Durch die Mdglichkeit der Doppelnutzungen (Foyer, Info/Garderobe, Buros,
WC-Anlagen) und den Entfall von grof3en Raumlichkeiten fur z. B. grol3e
Vortrage/Veranstaltungen (rd. 90gm BGF), konnen im Fall eines Anbaus an das
Theater wertvolle Synergien geschaffen werden!
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Die folgenden Hinweise sind bei Verwendung und Kommunikation
der Daten, Zahlen und Fakten des Kostenrahmens zu beachten

Hinweise

= Der von actori ermittelte Kostenrahmen (KG 200-700) stutzt sich auf eine flachenbasierten
Kostenkalkulation auf Basis von FlachengroRen (Bruttogeschossflachen auf Basis der
Konzeptplanung vom 11.09.2025) und Kostenkennwerten fiir Vergleichsobjekte nach BKI 2023,
Gebaude Neubau sowie BKI 2024, Gebaude Altbau und hat einen Toleranzspielraum von +/- 40%.

= Die Berechnung eines Investitionsvolumens Uber diese Methodik fuhrt zu einer ersten groben
Dimensionierung eines Bauvorhabens, ohne mit den Planungsphasen zu beginnen. Damit sind
alle Flachenannahmen, Kennwertannahmen o0.a. ohne Fachplanungen und/oder Fachexperten,
z. B. Denkmalschutz getroffen. Nach den Konkretisierungen der Planung und erforderlichen
Abstimmungen beispielsweise mit dem Denkmalschutz sind Aktualisierungen der
Berechnungen erforderlich.

= Bei samtlichen NUF-, BGF- und weiteren angesetzten GroBenwerten handelt es sich um
geschatzte Werte auf Grundlage der von der Stadt Bad Pyrmont zur Verfigung gestellten Unterlagen,
z. B. Raumprogramm 2018, Machbarkeitsstudie 2018, etc.

= Bei den angesetzten Kostenkennwerten (brutto) geht actori von durchschnittlichen bis
hochwertigen Neubauten/Sanierungen eines Kulturbaus aus.

= Um eine Vergleichbarkeit zur Kostenschatzung von 2018 herzustellen, wurde flr den beiliegenden
Kostenrahmen auch mit Mittlerer Vergabezeitpunkt Q3 2028 gerechnet (Ubernahme Indexierung).

= Neben der Zusammenfassung in der Prasentationsunterlage ist der Kostenrahmen als ausfiihrliches
PDF-Dokument im Anhang zur Verfugung gestellt.

-
Vertrauliche Arbeitsunterlage — Nur zur internen Verwendung actorl



Die aus den Varianten abgeleiteten Flachenberechnungen! fir die
Anbauten bilden die Grundlage fur den Kostenrahmen

1. Minimalvariante

* Erweiterung Backstage um rd. 40gm
(Sanitarbereiche, Neuordnung der
ErschlieBung inkl. Barrierefreiheit, neue
Anliefersituation inkl. Hebebuhne)

= Sanierung Theater mit rd. 1.230gm
(Modernisierung Saal inkl. Bestuhlung
300 PAX, Einbau Hebebuhne,
Modernisierung und Sanierung
Buhnenraum gem. Gutachten Wesko
Rhode 2018, z. B. Einbau Griddecke)

* Erweiterung Foyer um rd. 105qm
(Garderobenflache, Catering/
Klchenzeile, Foyer-/Workshopflache)

2. Variante gem. Anforderungen

= Erweiterung Backstage um rd. 90gm
(zusatzlich zu Minimalvariante
Gruppengarderobe, grof3zugige
Anlieferungswege)

= Sanierung Theater mit rd. 1.230gm
(Modernisierung Saal inkl. Bestuhlung
300 PAX, Einbau Hebebuhne,
Modernisierung und Sanierung
Buhnenraum gem. Gutachten Wesko
Rhode 2018, z. B. Einbau Griddecke)

* Erweiterung Foyer um rd. 230gm
(zusatzlich zu Variante 1
multifunktionales Foyer (Sommerbuhne),
WC-Anlagen aufen und innen)

3. Variante inkl. Tourismus

= Erweiterung Backstage um rd. 90gm

(zusatzlich zu Variante 2
Ausstellungsraum Flugel inkl. (Klima-)
Technik)

Sanierung Theater mit rd. 1.230gm
(Modernisierung Saal inkl. Bestuhlung
300 PAX, Einbau Hebebuhne,
Modernisierung und Sanierung
Buhnenraum gem. Gutachten Wesko
Rhode 2018, z. B. Einbau Griddecke)

Erweiterung Foyer um rd. 330gm
(zusatzlich zu Variante 2 Buroraume
Tourismus, Sozialraum/Workshopraum
inkl. Kiche, WC Mitarbeitende)

1) Schatzwerte auf Basis zur Verfiigung gestellten Planmaterials durch die Stadt Bad Pyrmont. Die Berechnungen kdnnen Abweichungen unterliegen und sind im weiteren Planungsprozess zu (iberpriifen. Alle Angeben = BGF-Werte.
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Variante 1

Um den Betrieb im Kurtheater wieder aufzunehmen sind demnach
Investitionen in Hohe von rd. 17.2 bis 17.5 Mio. EUR zu tatigen

123 |

Angabe Verteilung  Anbau Backstage  Theater Bestand Anbau Foyer
BGF in gm 40 1288 105
Kostenkennwerte nach BKI, brutto, Stand 2023, KG 300+400 2.905,00 € 5.475,00 € 2.905,00 €
Kosten pro gm BGF zzgl. Indexierung von Q3 2023 auf Q3 2025, KG 300 + 400 6% 3.079,30 € 3.079,30 €

Kosten pro gm BGF zzgl. Indexierung von Q3 2024 auf Q3 2025, KG 300 + 400 2% 5.584,50 €

Kostenrahmen

100 Grundstiick - € - € - €
im stédtischen Besitz - € - € - €
200 Vorbereitende MaBnahmen 4.557,36 € - € 11.963,08 €
Neubau 3,7% 4.557,36 € 11.963,08 €

Sanierung - €
300 Baukonstruktion 96.320,50 € 3.488.525,46 € 252.841,32€
Neubau, bezogen auf Kosten pro gm BGF 78.2% 96.320,50 € 252.841,32€

Sanierung, bezogen auf Kosten pro gm BGF 485% 3.488.525,46 €
400 Technische Anlagen 26.851,50 € 3.704.310,54 € 70.485,18 €
Neubau, bezogen auf Kosten pro gm BGF 21,8% 26.851,50 € 70.485,18 €

Sanierung, bezogen auf Kosten pro qm BGF 51,5% 3.704.310,54 €
500 AuBenanlagen und Freiflichen 7.51349 € - € 19.722,92 €
Neubau, bezogen auf KG 300 - 400 6,1% 751349€ 19.722,92 €

Sanierung, bezogen auf KG 300 — 400 - €
600 Ausstattung 4311,02€ 467.534,34 € 11.316,43 €
Neubau, bezogen auf KG 300 — 400 3,5% 4311,02€ 11.316,43 €

Sanierung, bezogen auf KG 300 - 400 6,5% 467.534,34 €
700 Baunebenkosten 32.097,39 € 1.761.885,18 € 84.255,65 €
GemaR Pauschalansatz Neubauten; bezogen auf KG 200 - 600 23,0% 32.097,39 € 1.761.885,18 € 84.255,65 €
800 Finanzierung - € - € - €
noch nicht bekannt - € - € - €
‘Gesamtkosten brutto 171.651,27 € 9.422.255,52 € 450.584,58 €
inkl. Risikozuschlag von 30% 223.146,65 € 1224893217 € 585.759,95 €
Indexsteigerung 09-2025 bis 08-2028 32% 294.553,57 € 16.168.590,47 € 773.203,13 €
‘Gesamtkosten gerundet, brutto 290.000,00 € 16.170.000,00 € 770.000,00 €
17.230.000,00 €

25.09.2025 Abschlussunterlage Kurtheater Bad Pyrmont

Minimalvariante Anbau Backstage
= 40gm BGF, Holzrahmenbau: 290.000 EUR
= 40gm BGF, Massivbau: 370.0000 EUR

Sanierung Innenbereich Theatergebaude Bestand
= 1288gm BGF: rd. 16.2 Mio. EUR

Minimalvariante Anbau Foyer
= 105gm BGF, Holzrahmenbau: 770.000 EUR
= 105gm BGF, Massivbau: 980.000 EUR

Gesamtkosten: rd. 17.2 — 17.5 Mio. EUR

-
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Variante 2

Die Unterbringung von zeitgemafRen Flachenanforderungen sind
bei einer Investitionsho

Angabe Verteilung  Anbau Backstage
BGF in gm 90
Kostenkennwerte nach BKI, brutto, Stand 2023, KG 300+400 2.905,00 €
Kosten pro gm BGF zzgl. Indexierung von Q3 2023 auf Q3 2025, KG 300 + 400 6% 3.079,30 €
Kosten pro gm BGF zzgl. Indexierung von Q3 2024 auf Q3 2025, KG 300 + 400 2%
Kostenrahmen
100 Grundstiick - €
im stadtischen Besitz - €
200 Vorbereitende MaBnahmen 10.254,07 €
Neubau 3,7% 10.254,07 €
Sanierung 0.0%
300 Baukonstruktion 216.721,13 €
Neubau, bezogen auf Kosten pro gm BGF 78,2% 216.721,13 €
‘Sanierung, bezogen auf Kosten pro qm BGF 48,5%
400 Technische Anlagen 60.415,87 €
Neubau, bezogen auf Kosten pro gm BGF 21,8% 60.415,87 €
Sanierung, bezogen auf Kosten pro qm BGF 51,5%
500 AuBenanlagen und Freiflichen 16.905,36 €
Neubau, bezogen auf KG 300 — 400 6,1% 16.905,36 €
‘Sanierung, bezogen auf KG 300 - 400 0,0%
600 Ausstattung 9.699,80 €
Neubau, bezogen auf KG 300 - 400 3,5% 9.699,80 €
‘Sanierung, bezogen auf KG 300 — 400 6,5%
700 Baunebenkosten 72.219,13€
GemaR Pauschalansatz Neubauten; bezogen auf KG 200 — 600 23,0% 7221913 €
800 Finanzierung . €
noch nicht bekannt - €
Gesamtkosten brutto 386.215,35€
inkl. Risikozuschlag von 30% 502.079,96 €
Indexsteigerung 09-2025 bis 08-2028 32% 662.745,54 €
‘Gesamtkosten gerundet, brutto 660.000,00 €
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Theater Bestand
1288

5.475,00 €

5.584,50 €

- €

3.488.525,46 €

3.488.525,46 €

3.704.310,54 €

3.704.310,54 €

- €

- €

467.534,34 €

467.534,34 €
1.761.885,18 €
1.761.885,18 €

- €

- €

9.422.255,52 €
12.248.932,17 €
16.168.590,47 €

16.170.000,00 €

Anbau Foyer
230
2.805,00 €

3.079,30 €

- €
- €
26.204,84 €

26.20484 €

553.842,90 €

553.842,90 €

154.396,10 €

154.396,10 €

43.202,58 €

4320258 €

2478837 €

24.788,37 €

184.560,00 €
184.560,00 €
- €

- €

986.994,79 €
1.283.093,22 €
1.693.683,06 €
1.690.000,00 €

18.520.000,00 €

he von 18.5 bis 19.2 Mio. EUR moglich

Anbau Backstage
= 90gm BGF, Holzrahmenbau, 660.000 EUR
= 90gm BGF, Massivbau, 840.000 EUR

Sanierung Innenbereich Theatergebaude Bestand
= 1288gm BGF: rd. 16.2 Mio. EUR

Anbau Foyer
= 230gm BGF, Holzrahmenbau: rd. 1.7 Mio. EUR
= 230gm BGF, Massivbau: rd. 2.2 Mio. EUR

Gesamtkosten: 18.5 — 19.2 Mio. EUR

-
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Variante 3

Flachenfusion von Theater und Tourismus bereits bei zusatzlichen

Investition von rd. 1 Mio.

200

700
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Angabe
BGF inqm
Kostenkennwerte nach BKI, brutto, Stand 2023, KG 300+400
Kosten pro qm BGF 2zgl. Indexierung von Q3 2023 auf Q3 2025, KG 300 + 400

Kosten pro qm BGF zzgl. Indexierung von Q3 2024 auf Q3 2025, KG 300 + 400

Kostenrahmen
Grundstiick
im stadtischen Besitz
Vorbereitende MaBinahmen
Neubau
Sanierung
Baukonstruktion
Neubau, bezogen auf Kosten pro qm BGF
Sanierung, bezogen auf Kosten pro qm BGF
Technische Anlagen
Neubau, bezogen auf Kosten pro qm BGF
Sanierung, bezogen auf Kosten pro qm BGF
AuBenanlagen und Freifiichen
Neubau, bezogen auf KG 300 - 400
Sanierung, bezogen auf KG 300 - 400
Ausstattung
Neubau, bezogen auf KG 300 - 400
Sanierung, bezogen auf KG 300 - 400
Baunebenkosten
Gema Pauschalansatz Neubauten; bezogen auf KG 200 — 600
Finanzierung

noch nicht bekannt

Gesamtkosten brutto
inkl. Risikozuschlag von 30%
Indexsteigerung 09-2025 bis 08-2028 32%

Gesamtkosten gerundet, brutto

1) Inklusive Ausstellungsraum Fliigel (Verglasung, (Klima-)Technik u. Temperierung).

Verteilung

2%

37%

0,0%

782%

48,5%

218%

51,5%

6,1%

00%

3,5%

6,5%

23,0%

EUR im Vergleich zu Variante 2 moglich

Anbau Backstage
%0
3.695,00 €

391670 €

- €
- €
13.042,61€

13.042,61€

275.657,35€

275.657,35€

76.845,65 €

76.845,65 €

21.502,68 €

21.502,68 €

12.33761€

1233761 €

91.858,76 €
91.858,76 €
- €
- €

491.244,66 €
638.618,05€
842.97583 €

840.000,00 €

Abschlussunterlage Kurtheater Bad Pyrmont

Theater Bestand
1288

5.475,00 €

5.584,50 €

- €

3.488.525,46 €

3.488.525,46 €

3.704.310,54 €

3.704.310,54 €

- €

- €

467.534,34 €

467.534,34 €
1.761.885,18 €
1.761.885,18 €

- €

- €

9.422.255,52 €
12.248.932,17 €
16.168.590,47 €

16.170.000,00 €

Anbau Foyer
330
290500 €

3.079,30 €

- €
- €
37.598,25 €

37.598,25 €

794.644,16 €

794.644,16 €

22152484 €

22152484 €

61.986,31 €

61.986,31 €

35.565,92 €

35.565,92 €

264.803,48€
264.803,48 €
- €

- €

1.416.122,96 €
1.840.959,84 €
2.430.066,99 €
2.430.000,00 €

19.440.000,00 €

Maximalvariante Anbau Backstage
= 90gm BGF': 840.000 EUR

Sanierung Innenbereich Theatergebaude Bestand
= 1288gm BGF: rd. 16.2 Mio. EUR
Maximalvariante Anbau Foyer

= 330gm BGF, Holzrahmenbau: rd. 2.4 Mio. EUR

= 330gm BGF, Massivbau: rd. 3 Mio. EUR

Gesamtkosten: 19.4 - 20.1 Mio. EUR

-
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Der ermittelte Kostenrahmen vom Staatlichen Baumanagement
Weser-Leine entspricht im GroRen dem Kostenrahmen von actori

Variante 3:

nnnnnnnnn

uuuuuuuu

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘
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Gesamtkosten: rd. 19.8 Mio. EUR'

1) SB Niedersachsen, Kurtheater Bad Pyrmont, Modernisierung und Sanierung, 2019.

Gesamtkosten V2 actori: rd. 18.5 - 19.2 Mio. EUR
Gesamtkosten V3 actori: rd. 19.4 - 20.1 Mio. EUR

» Die vorliegende Kostenermittlung

(links) aus dem Jahr 2018 wurde vom
Staatlichen Baumanagement Weser-
Leine fur die Antragstellung zur
Forderung der Malinahme im
Rahmen der Kulturforderung des
Bundes im Inland erstellt. Am
13.03.2024 wurde sie aktualisiert
(Indexierung auf 2028).

Im Rahmen der Ermittlung wurden
Kosten fur die Kostengruppen 200 -
700 erhoben (brutto).

-
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Der Betrieb des Kurtheaters erfordert Strukturen — ein Verstandnis
fur Rollen, Tragerschaftsmodelle und Rechtsformen ist zentral

- Tragerschaft/

Governance
Betrieb des
Kurtheaters

» Der/Die Eigentumer/-in ist juristische/-r Inhaber/-in der Immobilie und verantwortet die Verfugbarkeit und Funktionsfahigkeit der Immobilie.

= Der/Die Betreiber/-in verantwortet den laufenden Betrieb, die Nutzungskoordination sowie das Flachen- und Veranstaltungsmanagement.
Manchmal agieren Betreiber auch als Veranstaltende.

» Nutzende fungieren als Mieter der Veranstaltungsstatte und Veranstalter eigener Angebote. In vielen Veranstaltungsstatten finden sich
Ankernutzende; davon spricht man, wenn einzelne Nutzende ,regelmalliger®, “haufiger” und “dauerhafter® Nutzender sind.

= Eigentum und Betrieb mussen dabei nicht ,in einer Hand" sein, weder tragerschaftlich noch organisatorisch. Es gibt also nicht nur eine
Maglichkeit, wie ein Betrieb grundsatzlich aufgestellt sein kann.

* |n Bad Pyrmont ist die Stadt die neue Eigentumerin des Kurtheaters.

-
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Unabhangig von der Rechtsform und Rollenverteilung gibt es
verschiedene Beziehungen im Rahmen eines Betriebsmodells

Miet- oder
Pachtvertrag alle
Flachen

Gdf. Betrieb und
<+— Bewirtschaftung

il

DL-Vertrag (Ticketing) bei  Veranstaltungs-DL Mietvertrag
Eigenveranstaltungen und Vermietung

-

Besuchende

Nutzende
und externe
Veranstaltende

Gdgf. weitere

langfr. Nutzende

— Leistungsverrechnung; — Leistungsbereitstellung.
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= Der/Die private Betreiber/-in
bewirtschaftet die Flachen,
z.B. auf Grundlage eines Miet-
oder Pachtvertrags oder einer
Nutzungsuberlassung.

Eigentumer/-in = Bei Eigenveranstaltungen
seitens Betreiber/-in entsteht
eine direkte Vertrags-
beziehung zu Besuchenden.
Dies ist abhangig von Art und
Umfang eigener
Veranstaltungsangebote.

= Externe Nutzende mieten die
Veranstaltungsraumlichkeiten;
im Hinblick auf die
Wirtschaftlichkeit wird
entscheiden zu sein, in
welcher Form der Raum
Ubergeben wird.

-
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Fur die Organisation des Kurtheaterbetriebs gibt es vier
grundlegende Gestaltungsvarianten

Externe/r
Betreiber/in

Eigene Bestehende

Betriebseinheit Betriebseinheit

Variante 1: Betrieb durch in die Variante 2: Betrieb durch neu Variante 3: Betrieb durch Variante 4: Externe/r
Stadtverwaltung eingegliederte ausgegrundete existente stadtische Betreiber/in (Fremdbetrieb)
Einheit Entitat/Gesellschaft der Stadt Entitat/Gesellschaft

| STADT|[BAD PYRMONT | ' STADT|[BADPYRMONT | | STADT|[BADPYRMONT !

Y oo, S . e

i Interne Sphére i i 0@y i i 100 % i

"""""""""""" ! Grindung ! ! !

;B _i{ . BAD PYRMONT
-2+ 7T TOURISMUS

-
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Im Rahmen eines Betriebs gibt es unterschiedliche Aufgaben

abzudecken

Typische Aufgaben

@ Bauunterhalt

= Verwaltung (Gebuhren,

Steuern, Abgaben fur
Grundstuck)

= Grofl3er Bauunterhalt

Gebaude

Vermarktung und
Vermietung

» Raumdisposition mit
Nutzenden (inkl. Lager)

= Marketing (z. B. Website)
» Programmdurchfihrung

Veranstaltungs-
betrieb

Gebaudemana-
gement

Technischer
Gebéaudebetrieb

Kleiner Bauunterhalt
Ver- und Entsorgung

Veranstaltung-
Technik

Betreuung VA-Technik im
Vermarktungsprozess

Vor- und Nachbereitung
von Veranstaltungen

Betreuung
Veranstaltungen

Ubergreifende
Bewirtschaftung

Allgemeine Administration
Reinigung und Pflege
Sicherheit

Kommerzielle
Tatigkeit

Akquise Sponsoring

Vertragsmanagement,
Vermietung und
Verpachtung

Betreuung und
Koordination

Kuration/
Veranstaltung

Abhéngig vom Nutzungskonzept
= Inhaltliche Positionierung

und Steuerung (z. B. durch
Eigenprogramm)

-
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Die BPT konnte einen Teil der notwendigen Stellen ubernehmen —
die neuen Aufgaben erfordern jedoch 2 VZA zusatzlich

_jl. BAD PYRMONT = Durch die Betriebstiibernahme des
"I TOURISMUS Kurtheaters wiirde sich das
ursprungliche Aufgabengebiet der
BPT erweitern. Dafur braucht es
einen entsprechenden
organisationalen Strukturaufbau.

Geschaftsfuhrung

= Fir das Belegungs- und
Nutzungsmanagement und Haus-
und Veranstaltungstechnik mussten
zusatzliche Personalstellen
geschaffen werden.

Marketing/PR

= Belegungs- und
Gasteberatung &

Datenmanagement

Stellen- | Nutzungsmanagement » Ein weiterer Stellenaufbau samt
erweiterung 10VZA Zuweisung eines grofderen
i Werbeetats miisste erfolgen, wenn in
Zukunft ganzlich eigenstandige
Programmlinien entwickelt werden
- und das Haus daruber hinaus belebt
1,0 VZA werden soll (Intendanz, Sales)

Buchhaltun
d Veranstaltungs- und

Haustechnik

Ausbildungsstelle

-
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Das Kurtheater kostet rd. 300 TEUR pro Jahr im Betrieb

Prognostizierte Kosten pro Jahr (Basisjahr 2025)

126.682

100.781

Betriebskosten AfA far Wartungen  Marketing & Sonstiger Personal
Anschaffung Werbekosten betrieblicher
Technik Aufwand
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= Um das Kurtheater zu betreiben, fallen

jedes Jahr rd. 300 TEUR an Kosten an.

Den grofdten Anteil an den Kosten haben
dabei das fur das Kurtheater spezifisch
notwendige Personal (Benutzerverwaltung,
Technik) und der Betrieb des Theaters
(z.B. Heizung, Wasser, Strom, Reinigung).

Zusammen mit den Wartungen sind das

Kostenbereiche an denen nur schwer
gespart werden kann.

Kleinere Posten wie die Abschreibungen
fur neue Technik, Marketing und der
sonstige Betriebe Aufwand machen rd.
15% der Kosten aus.

-
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In Summe sind rd. 220 Veranstaltungen und Proben geplant —
davon die meisten in der ersten Kategorie

Geplante Veranstaltungen im Saal nach Kategorie = Mit insgesamt 157 geplanten Terminen

(131 Proben und 26 Veranstaltungen)
entfallt der Grol3teil der geplanten
Aktivitaten auf Kategorie 1. Das betrifft vor
@ 26 157 allem die Proben der Theatercompanie
und die Veranstaltungen des Gymnasiums

und der Musikschule.
= Kategorie 1 zeigt mit insgesamt 46
Terminen eine geringere Nutzung. Hier
sind vor allem die Veranstaltungen der
0 46 46 arche und der Theatercompanie
entscheidend.

» |n Kategorie 3 sind lediglich 15 Termine
angesetzt, alle davon Veranstaltungen,
ohne geplante Proben. Hier gibt es noch

Ausbaupotenzial in der Vermietung, um
[ 15 15 das Theater kiinftig profitabler zu machen.

Ml Probe Veranstaltung

-
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Mit den Mieteinnahmen ergibt sich ein Zuschussbedarf von
rd. 220 TEUR fur das Kurtheater

Business Case Ableitung
= Das Kurtheater kann unter den aktuell

Bereich In EUR 306.400 vorhandenen Bedingungen und
Ausgaben 306.400 Annahmen nicht kostendeckend betrieben
Betriebskosten werden.
141.718 = Das liegt insb. daran, dass die Mieten im
Kurtheater stark subventioniert werden.
Personalkosten 126.682 Wiirden alle Mieter bei jeder Veranstaltung
. 219.839 die Miete der Kategorie 2 bezahlen, ware
Sonstige Kosten 38.000 der Haushalt ausgleichen — gleichzeitig
Einnahmen wurde das eine grol3e Belastung fur die
85.280 Mieter bedeuten und damit mittelbar auch
Kategorie 1 32 657 auf den Stadthaushalt durchschlagen.
' = Die Baukosten sind in der Rechnung nicht
Kategorie 2 86.561 enthalten. Sollte eine Umlage des
31.851 Abschreibungsbetrags notwendig werden,
, steigen die Betriebskosten und der
Kategorie 3 20.772 Zuschussbedarf stark an.
Sonstiges )

Betriebszuschuss

175 | 25.09.2025

213.839 Ertrage Zuschuss Kosten

-
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Business Case gilt fur die dritte Betriebsvariante mit BPT als
Betreiber — ohne BPT ist von einem Kostenanstieg auszugehen

Hoherer Personalbedarf

Vergleichbare Betriebe haben neben der Geschiftsfiihrung meist
Stellen in den Bereichen Programm, Presse und Technik

it in anderen Einri = actori hat sieben mit dem Profil des
gepl nt
verg gerzentren
anal
0%
% = Alle Zentren haben eine festangestellte
20 als Geschafisfiihrung des
" % Dazu kommen bei den meisten Zentren
Bereiche Belegungen und
100%

6% 6%

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

n in Bad Pyrmont
von der Bad Pyrmont Tourismus GmbH
ibernommen werden

aaaaaa

» Die BPT deckt wichtige Personalbedarfe
von Veranstaltungszentren bereits ab:

Geschaftsfuhrer
Marketing
Buchhaltung

» Sollte das Theater auf eigenen Beinen
stehen, mussen diese Funktionen besetzt
oder outgesourct werden.

= Zudem ware der Betreiber auf eine enge

Zusammenarbeit mit der BPT angewiesen.

Hohere Mietkosten

Um eine faire Bepreisung der Mieten zu gewabhrleisten, soll
es drei Mietkategorien fiir unterschiedliche Nutzende geben

Kategorien fiir unterschiedlich hohe Mieten isi der

YO
I‘\1 JSozialelgemeinniltzige Zwecke ohne + Interne Belegungen der Vereine und der Stadt
I 77 Gewinnal bsicht * Kostenfreie Angebote fiir die Bevslkerun
1 Beispiel: P ffen, Gemeinderatssitzung,
1 B igung, Projektgruppen,

| Initiative
(P

ler Vereine mit
= Neue Angebote mit privatrechtiichem Entgelt
eat

N
12
12
1
! "
1/

1O JKommerzielle Zwecke

g

Soziale/gemeinniitzige Zwecke mit
Gewinnal bsicht

= Die BPT ist aktuell auf eine Doppelnutzung

Garderobe / Touristeninformation
eingestellt. Dazu kommen einige
Bilroraume.

» Die Garderobe ist einzeln tagsuber kaum

nutzbar und nicht vermietbar — hier wirde
also nur ein Synergieverlust entstehen.

» Gleichzeitig musste die Stadt an anderer

Stelle Miete oder Abschreibungen fur das
Gebaude der Touristeninformation
bezahlen.
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Andere Varianten teurer oder unmaoglich

Fiir die Organisation des Kurtheaterbetriebs gibt es vier
grundlegende Gestaltungsvarianten

Variante 1: Betrieb durchin die  Variante 2: Betrieb durch neu Variante 3: Betrieb durch Variante 4: Exterelr
existente stadtische Betreiber/in (Fremdbetrieb)

Einheit der Stadt

i stabr][oa NT : or][54 N | STADT|[BADPYRMONT

: aarimy i ; 100% b et

H Griindung | | H

3 ! Lo ! . |

| Eigene : ; Bestehende ' ; Externelr

H  Betriebseinheit Hl  setriebseinheit i : Betreiberfin

: nternesphire | : inernesphare | : xteme sphre

Bspw. ~J- BAD PYRMONT

= Ein wirtschaftlicher Betrieb (Variante 4) des

Theaters ist nicht moglich. Dafur sind
Betriebskosten und Einnahmen zu weit
voneinander entfernt.

= |n Variante 1 und Variante 2 ist von

hoheren Kosten auszugehen, durch mehr
Personal und in Variante 2 zusatzlichen
Grundungs- und Abrechnungskosten.

actori



Empfehlung: Strategische Entwicklung des Kulturangebots in Bad
Pyrmont Austausch in einer Zukunftskonferenz diskutieren

» Die strategische Entwicklung des Magliches Vorgehen in Zukunftskonferenz
Kulturangebots fur Bad Pyrmont sollte
nicht allein auf Ebene der Stadtverwaltung,
sondern im Austausch mit den
kulturinteressierten Burgern der Stadt Was sind relevante Aspekte fiir Kunst und Kultur in Bad Pyrmont und wie hdngen sie
entstehen. zusammen? Welche Aspekte halten wir fur besonders wichtig und warum?

Gemeinsames Themenverstandnis entwickeln

= So werden Interessenskonflikte vermieden
und ein Angebot entwickelt, dass den

Winschen der Birger bestmdglich Gemeinsames Zielbild entwickeln

entspricht.
Wohin will sich die Kultur der Stadt Bad Pyrmont entwickeln (z. B. Methode Future

* Daflr eignet sich ein partizipatives Format, Retrospective)? Welche Ziele will sie sich dafur vornehmen?

wie z.B. eine Zukunftskonferenz.

* Am Ende des Prozesses steht eine
Kulturstrategie, dass von allen Beteiligten

getragen wird. Ziele priorisieren nach Wichtigkeit und Beeinflussbarkeit

In welchen Zielen liegen die groften Potenziale fur Bad Pyrmont? Und auf welche
Ziele konnen Bad Pyrmont und seine Kulturakteurinnen und -akteure gut hinwirken?

-
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Grundsatzliche Voruberlegungen sind abgeschlossen, wichtige
Entscheidungen stehen noch vor Beginn der Planungsphase aus

Workstreams

A
Inhaltliche Qrund_sétzliche Zukunftskonferenz zum Vorbe"reitung der Umsetzung fur die Nutzung (z.B.
- inhaltliche Vertrédge mit den Nutzenden, Programm-
Uberlegungen Planun Kulturprogramm bereit
g vorbereitung, ...)
o . S Optional: Angliederung der Tourismus
g Betriebliche S;ﬁ?:;itﬁg(:he zrr;s.e;)zungzvcl)/rbsereltung.. GmbH in das Theater (ggf. Anpassung
S Uberlegungen Planun elriebsmoaell, sponsoring, Arbeitsvertrage, Ubernahme
3 g Férderantrdge, Governance, ... Mitarbeitende, etc.)
£
Bauliche Konzeptuelle Vorbereitung Architektur- Planungsstart (Entwurf,
Uberlegungen Machbarkeits- Architektur- wettbewerb/ Genehmigung, Detailplanung und
studie wettbewerb Vorplanung Ausfuhrungsplanung)
v
= Varianten- » Entscheidung, * Planungs-
entscheidung Durchfuhrung beschluss
(Konkretisierung Architektur-
Raumprogramm) wettbewerb
Arbeitspaket abgeschlossen Arbeitspaket teilweise abgeschlossen

-
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