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Vorprojektgenehmigung fur die Sanierung des Hamer Baus
(Referenten: Herr Grandmontagne, Herr Hoffmann)

Antrag:

1. Die Ausfiihrungen zu Art und Umfang der Sanierung, Energieeinsparung und Nachhaltigkeit,
Planung im Modell und Bauablauf und der Terminplan werden zur Kenntnis genommen.

2. Der Stadtrat beschlief3t auf dieser Grundlage:

a. Die Geschéaftsfihrung der INKoBau wird beauftragt die Leistungsstufe 2 Entwurfs- und
Genehmigungsplanung bei den beauftragten Planern abzurufen und sonstige
notwendige Leistungen fur einen erfolgreichen Abschluss der Leistungsphase 3 und fur
die Einreichung des Foérdermittelantrages zu vergeben. Hierflr werden der INKoBau im
Haushaltsjahr 2025 6,0 Mio. EUR und im Haushaltsjahr 2026 5,0 Mio. EUR zur
Finanzierung zur Verfugung gestellt.

Zum Haushalt 2025 wurden fir das Jahr 2025 auf der Haushaltsstelle 331100.949100
(Theater, Hochbaumalnahmen, Theatersanierung) Mittel in Héhe von 6 Mio. Euro
angemeldet. Fir das Jahr 2026 wurden zum Haushalt 2025 Mittel in Hohe von 2 Mio.
Euro angemeldet.

Die zusatzlich bendtigten Mittel in Hohe von 3 Mio. Euro missen zum Haushalt 2026
fur das Jahr 2026 auf der Haushaltsstelle 331100.949100 neu angemeldet werden.



Die aulierplanmaBige Verpflichtungsermachtigung bei der Haushaltsstelle
331100.949100 (Theater, Hochbaumalnahmen, Theatersanierung) in Hoéhe von
5 Mio. EUR wird genehmigt. Die Deckung der Verpflichtungsermachtigung erfolgt durch
die Haushaltsstelle 213000.940312 (Mittelschulen (MS), Hochbaumalnahmen, MS
Nordost: Modulbau) in Hohe von 4,2 Mio. EUR und von der Haushaltsstelle
211000.940182 (Grundschulen (GS), Hochbaumalinahmen, GS Unsernherrn,
Sanierung und Erweiterung) in Héhe von 0,8 Mio. EUR.

Der Stadtrat beauftragt die Verwaltung bis zur Vorlage der Projektgenehmigung die Vor-
und Nachteile der Varianten Durchfiihrungsmodell und Vermieter-Mieter-Modell mit
einer Entscheidungsempfehlung zur weiteren Abwicklung der Sanierung vorzulegen.

3. Die Ausfiihrungen zu den bestehenden Risiken und deren Auswirkungen wird zur Kenntnis

genommen.

gez. gez.

Marc Grandmontagne Gero Hoffmann
Berufsmaliger Stadtrat Berufsmaliger Stadtrat
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Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: X ja [ ] nein
wenn ja,
Einmalige Ausgaben Mittelverfugbarkeit im laufenden Haushalt
EUR 11.000.000
Jahrliche Folgekosten Euro:
[ ] im VWH bei HSt:
X im VMH bei HSt:  331100.949100 6.000.000

(Theater, Hochbaumalinahmen,
Theatersanierung)

Objektbezogene Einnahmen ][] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Hohe)

von HSt:
von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hohe)
X] Anmeldung zum Haushalt 2026 Euro:
331100.949100 (Theater, 5.000.000

Hochbaumalnahmen, Theatersanierung)

[ 1 Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hoéhe von Euro flr die Haushaltsstelle/n
(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[ 1 Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in Hohe von Euro missen zum Haushalt 20 wieder angemeldet werden.

[ 1 Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fiir ihren Zweck nicht mehr benétigt.

X Pflichtaufgabe gem. Art. 10 BayBO (Geb&udebetrieb eines Theaters ist Pflichtaufgabe)
[] Freiwillige Aufgabe

X] Darstellung der Abweichung zum Haushalt 2025 bzw. Finanzplanung 2026 bis 2028

Vermogenshaushalt 331100.949100 (Theater, Sanierung)

Bedarf Ansatz Fehlbetrag

In Euro
2025 6.000.000 6.000.000 0
2026 5.000.000 2.000.000 3.000.000

Der Fehlbetrag in Héhe von 3 Mio. EUR ist aktuell nicht in der Investitionsplanung enthalten und
wird im Rahmen der Haushaltsplanung 2026 ff. zusatzlich eingeplant.

Stellungnahme des Baureferats:

Sofern der Stadtrat dem Konsolidierungsvorschlag zu den Bauinvestitionen (V0394/25) zustimmt,
waren im Planungsansatz 2026 3 Mio. EUR vorgesehen. Der Fehlbetrag wiirde sich damit auf
2 Mio. EUR reduzieren.
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Darstellung der Abweichung der Verpflichtungsermachtigungen 2026

Vermogenshaushalt 331100.949100 (Theater, Sanierung)

Bedarf Ansatz Fehlbetrag
In Euro
2026 5.000.000 0 5.000.000

Kurzvortrag:

A. Beschluss- und Sachlage

Mit dem Beschluss V0407/22 vom 11.05.2022 wurde die INKoBau GmbH & Co. KG mit der Vergabe
der Planungsleistungen fiir die Sanierung des Hamer-Baus beauftragt. Im Rahmen des Beschlusses
wurden durch die INKoBau die Planungsleistungen bis zur Leistungsphase 2 — Vorprojektplanung
vergeben.

Im Rahmen des Beschlusses wurden Finanzmittel in Hohe von TEUR 3.000 zur Verfigung gestellt,
mit dem Ziel nach Abschluss der Leistungsphase 2 und der dann vorliegenden detaillierten
Kostenschatzung den Gremien eine Beschlussvorlage zur Vorprojektgenehmigung vorzulegen.

Wie im Beschluss festgelegt erfolgte die Leistungserbringung der INKoBau auf Basis eines
Vertrages im sogenannten ,Durchfiihrungsmodell®, dieser wurde fir die Leistungsphasen 1 und 2
am 06.09.2023 geschlossen.

Die Unterlagen zur Leistungsphase 2 wurden im Juni 2025 durch die Architekten Ubergeben, eine
formliche Abnahme wird derzeit vorbereitet. Folgende wesentlichen Unterlagen wurden ibergeben
bzw. sind Grundlage dieser Beschlussvorlage:

¢ Planunterlagen bestehend aus Grundrissen, Ansichten und Schnitten
Abbruchplane

o Erlduterungsbericht inklusive Nachhaltigkeitskonzept
e Vorplanung Bihnentechnik

o Detaillierte Kostenschatzung

e Terminplanung inklusive Bauausfihrung

e Baustelleneinrichtungsplan

Orientierende Schadstoffuntersuchung
Vorkartierung der Fassade mir Sanierungsempfehlungen
¢ Digitale Gebaudeaufnahme und Bestandsmodellierung.

B. Himer-Bau Ingolstadt Festsaal und Stadttheater

Der Hamer-Bau, der das Stadttheater und den zentralen stadtischen Festsaal beheimatet, befindet
sich in der Altstadt von Ingolstadt zwischen der mittelalterlichen Stadtmauer im Norden und der
sudlich flieRenden Donau.
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In der naheren Umgebung stehen mit dem Rathaus und dem Neuen Schloss weitere bedeutende
Bauwerke. Nach dem Wettbewerbsgewinn 1959 durch das Architektenehepaar Hardt-Waltherr
Hamer und Marie-Brigitte Hamer-Buro wurde im Jahr 1962 mit den Bauarbeiten begonnen und im
Jahr 1965 das Theater feierlich eroffnet. Bereits wahrend der Bauzeit gab es aufgrund geanderter
Platzanforderungen erste planerische und bauliche Anderungen. In der Folgezeit kam es zu
mehreren baulichen MalRhahmen unter anderem einer Sanierung des Daches in den 1980er Jahren
und zu Erganzungen in den 2000er Jahren.

Mit seinen polygonalen Grundrissen und der flir die Bauzeit radikal modernen Ausgestaltung in
Sichtbeton, Glas und Metall, ist das Gebaude ein bedeutender und beliebter kultureller Treffpunkt
im Zentrum der Stadt Ingolstadt. Das Theater, der groe Festsaal und das sich einladend zur Stadt
offnende Foyer mit umliegenden Terrassen weisen eine aullerordentliche Gestaltungsqualitat auf.
Aufgrund der einzigartigen Qualitdt wurde das Gebdude als eines der jlingsten Theater und
Gebaude Bayerns in die Liste der Baudenkmaler aufgenommen.

Die Bauweise ist eine Kombination einer Massivbau- und Skelettkonstruktion mit sichtbaren
Stahlbetonoberflachen, die mit Plastiken und Blattgoldkunstwerken bereichert wird. Diese finden
sich nicht nur in 6ffentlichen Bereichen, sondern auch in Arbeits- und Nebenflachen und sind Symbol
fur das demokratische Gesamtkonzept des Hamer-Baus.

Grofdzligige Stahl-Glas-Fassaden 6ffnen das Theater zum Stadtraum. Aufgehende Fassaden des
BUhnenturms und des Festsaals sind mit Bleiplatten bekleidet.

Die Innenausstattung ist in weiten Teilen noch im Original aus der Bauzeit enthalten und wurde nur
in wenigen Teilen durch spatere Ausbauten ersetzt. Gleiches ftrifft auf die technische Ausstattung
zu: Sie besteht Grofiteils noch aus bauzeitlichen Anlagen — sowohl die Blihnentechnik als auch die
Gebaudetechnik — und wurde nur in zwingend erforderlichen Fallen durch neue Komponenten
ersetzt bzw. erganzt.

Zwingender Sanierungsbedarf

Nach rund 60 Jahren ohne substanzielle InstandsetzungsmalRnahmen besteht inzwischen ein
erheblicher Sanierungsbedarf. Die folgenden MaRnahmen sind hierbei zwingend erforderlich:

e Erneuerung der technischen Anlagen:
Der Uberwiegende Anteil der Gebaudetechnik sowie der bihnentechnischen Anlagen
stammt noch aus der Errichtungszeit in den 1960er Jahren. Die Lebensdauer dieser Anlagen
ist bereits deutlich Uberschritten, sowohl hinsichtlich Effizienz und Betriebssicherheit, als
auch auf mogliche Instandhaltungen und Ersatzteilbeschaffungen.
Bei der Gebaudetechnik ist daher ein vollstandiger Rickbau und eine grundlegende
Erneuerung aller relevanter Anlagen und Leitungsnetze erforderlich.
Auch bei der Buhnentechnik missen bis auf wenige mechanische Bauteile der
BUhnenmaschinerie die Komponenten der Steuerung sowie der Beleuchtung und
Medientechnik erneuert werden.

e Brandschutz:
Da sich die baurechtlichen Anforderungen fiir Versammlungsstatten und Sonderbauten seit
der Errichtung des Theaters deutlich erhéht haben, besteht massiver Bedarf an
Sanierungsmafinahmen im baulichen und anlagentechnischen Brandschutz.
Der Spielbetriecb kann derzeit nur noch mit erheblichen organisatorischen
SicherheitsmaRnahmen und Notbehelfen aufrechterhalten werden, die seitens der
Aufsichtsbehdrden nur noch begrenzt bis zu einem kurzfristigen Sanierungsbeginn geduldet
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und mitgetragen werden.

e Betriebssicherheit:
Auch im Hinblick auf Arbeitsschutz und Betriebssicherheit entsprechen das Gebaude und
vor allem dessen technische Ausstattung in vielen Bereichen nicht mehr den heute glltigen
rechtlichen  Anforderungen, so dass auch hier strukturelle Eingriffe und
Verbesserungsmalinahmen vorgenommen werden muissen.

e Ertichtigung des Gebdudes:
Neben augenscheinlich schon erkennbaren Schaden an der Bausubstanz, wie z. B.
witterungsbedingter Korrosion und Abplatzungen an den Stahlbeton-AulRenwanden
(Sichtbeton), bestehen markante bautechnische Probleme bei der Abdichtung von Dachern
und Terrassen, die wiederholt zu unkontrolliertem Wassereintritt mit entsprechenden
Folgeschaden im Innenbereich flhren.
Bei den untersten Ebenen kommt es durch mangelnde Abdichtung bei hohen
Grundwasserstanden (z.B. durch Hochwasser der Donau) zu partiellem Wassereintritt und
Feuchte- bzw. Wasserschaden.
Ein weiterer Schwerpunkt ist die energetische Sanierung der Gebaudehille im
Zusammenspiel mit den technischen Anlagen, um die Energieeffizienz, Betriebskosten und
Nachhaltigkeit des Bauwerks fur die Zukunft deutlich zu verbessern. Derzeit werden Uber die
Fassaden und die zugehorigen Luftungssysteme gro’e Energiemengen ungenutzt nach
aulen abgeleitet.

Zusammenfassung:

Ein Weiterbetrieb des Gebaudes im bestehenden Zustand iiber das Jahr 2027 ist, wenn Uberhaupt,
nur mit enormen und verlorenen Aufwendungen denkbar! Anforderungen an die gesetzlichen
Mindeststandards im Bereich Hygiene, Arbeitssicherheit, Stromversorgung, Luftqualitat sind nicht
zu gewahrleisten. Weitere Anforderungen von Seiten des Sachversicherers sind hierbei zusatzlich
zu berticksichtigen.

Der Hamer-Bau mit seiner prominenten und exponierten Lage an der Schlof3lande, zwischen Donau
und Altstadt und dem Theater als o6ffentlicher Kultur- und Veranstaltungsbau ist ein zentraler
Treffpunkt fir die Stadtgesellschaft und von Besuchern aus dem Umland.

Bei einer weiteren Verzdgerung der seit Jahren geplanten und notwendigen Sanierung wird der

zentrale Veranstaltungsort nicht mehr zur Verfligung stehen und ein Leerstand, an diesem zentralen
Ort, die Entwicklung Ingolstadts nachteilig beeinflussen.

C: Art und Umfang der Sanierung

Grundkonzept

Die Sanierung soll zurtickhaltend sein, mit dem klaren Ziel, die gesamtheitliche Gestaltung aus den
1960 Jahren zu erhalten und zu betonen. Dies betrifft unter anderem die denkmalgeschutzten
Foyerbereiche, die Veranstaltungsraume und die AuRenhille.

Wo bauliche Eingriffe oder neue raumbildende Elemente technisch unumganglich sind, werden

diese formal zurlckhaltend — und wo mdglich reversibel - geplant und gestalterisch in den
denkmalgeschiitzten Kontext eingefligt.
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Eine kontinuierliche Abstimmung mit den Denkmalbehdrden und den Urheberrechts-Beauftragten
ist dabei bereits erfolgt und wird im Projektverlauf weiter erfolgen.

Vor allem soll der klar und qualitatvoll strukturierte Entwurfsansatz von Prof. Hamer aus der Bauzeit
wieder herausgearbeitet werden, der zum Teil durch spatere Einbauten — vor allem im Foyer- und
Restaurantbereich — teilweise Uberformt und verunklart wurde.

In den betriebsinternen Bereichen wird eine zeitgemalie, funktionale und ansprechende
Neugestaltung vorgesehen, die vor allem den Belangen des Theaterbetriebes gerecht werden soll
und dabei ein harmonisches Zusammenspiel mit dem Bestand herstellt.

In der weiteren Planung wird hierflr ein Ubergreifendes Gestaltungskonzept ausformuliert. Die
baulichen Eingriffe sollen dabei auf das technisch und funktional erforderliche Minimum reduziert
werden.

Tragwerk- und Gebaudestruktur

Bereits in der Grundlagenermittlung wurde das Gebaude durch die Tragwerksplaner systematisch
erkundet und verfligbare Konstruktionsunterlagen ausgewertet. Leider konnten die wertvollen
Ausfuhrungs-Schalplane und statischen Berechnungen aus der Bauzeit nicht hinzugezogen werden.
Daher sind flir die Bewertung der geplanten, statisch relevanten Eingriffe, vertiefende
Bauteiluntersuchungen erforderlich, die bereits fiir die nachste Spielzeitpause im August 2025
eingeplant sind.

Unbenommen dessen, wurden alle geplanten Eingriffe anhand der verfigbaren Informationen
bereits auf deren Umsetzbarkeit vorbewertet und intensiv zwischen Fach- und Objektplanung
abgestimmt. Die Eingriffe und Vorgehensweise wurde mit dem BLfD und Urheberrechtsvertreter
abgestimmt.

Ein weiterer Schwerpunkt der Tragwerksplanung ist die Konzeption fir die notwendige
Betonsanierung. Hierflir wurden in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbliiro Schiessl-Gehlen &
Sodeikat (Minchen) Verfahren geprift, mit denen eine wirtschaftlich und technisch bestmdogliche
Sanierung des Bestandes erfolgen wird.

Es ist vorgesehen, die unterschiedlichen Verfahren frihzeitig anhand von Musterflachen an Teilen
der Bestandsfassaden zu bewerten und situationsbedingt einzusetzen. Diese Muster werden von
allen Beteiligten begutachtet und Situationsbezogen zur Ausfiihrung bestimmt.

Funktionale Optimierung

Eine zentrale Zielsetzung ist es, die betrieblichen Ablaufe im Gebaude fir die im Theater
befindlichen Funktionsbereiche ,Theater®, ,Festsaal®, ,Werkstattbliihne“ ,Gastronomie und Foyers*,
sowie die zugehdrigen Betriebsbereiche - zu optimieren und vorhandene Raumstrukturen
entsprechend anzupassen.

Dafiir wurde zunachst ein Raumprogramm mit dem Nutzer abgestimmt, das dem aktuellen und
zukinftigen Bedarf gerecht wird. Zielvorgabe ist dabei die Beibehaltung und Optimierung des
laufenden Mehr-Sparten-Betriebes bei gleichzeitiger externer Andienung und Nutzung des
Festsaals, sowie der Gastronomiebereiche.

Hierfiur sind im Wesentlichen folgende EinzelmalRnahmen vorgesehen:
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e Schaffung einer extern unabhangigen Anlieferung an den Festsaal in Ebene -1 ohne
Uberschneidung mit dem Blhneneingang und Pfortenbereich. Trennung von
Personenzugang und Materialanlieferung zur Verminderung von Unfallgefahren.

o Ebensolche Andienung an den Gastronomiebereich in Ebene -1 mit durchgangiger
Verbindung bis zu den Foyers des Theaters und Festsaals Uber neue Aufzige inkl.
notwendiger Vorbereitungsflachen.

Anpassung des Gastronomiebereichs sowohl an die Anforderungen eines Caterings im
Festsaal als auch an die Theatergastronomie.

o Neuverortung der Tageskasse im Bereich der ehemaligen Ausstellungshalle Ebene -1 mit
direktem Besucherzugang vom Theaterplatz Gber den Eingang der Werkstattbliihne und
Verbindungsweg zum Hauptfoyer.

¢ Nutzung der bisherigen Ausstellungshalle als Multifunktionssaal oder eine Nutzung durch die
Kammerphilharmonie Ingolstadt inkl. zugehoériger Nebenraume (siehe Punkt |. Férderung).

¢ Neustrukturierung des Werkstatt- und Lagerbereichs um die Montagehalle Ebene +0 fiir den
laufenden Repertoire-Betrieb mit erforderlichen Prasenzwerkstatten.

e Sinnfallige Zuordnung und notwendige Erweiterung von Kiinstlergarderoben und
zugehdriger Sanitdrraume in Ebene +0 und Ebene +1 fiir Festsaal und Theater, ebenso flr
die Werkstattbihne in Ebene -1.

¢ In fast allen Ebenen wird eine durchgangige Verbindung zwischen dem internen und dem
offentlichen Gebdaudeteil ermdglicht, so dass auch die betriebliche und kinstlerische
Anbindung und die Bespielbarkeit der Foyers, sowie die interne Erschliefung verbessert
wird. Die oOffentliche, logistische und barrierefreie Erreichbarkeit aller Foyers wird durch zwei
neue, durchgehende Aufzlge fir die Verbindung von TG Zugang bis Empore Festsaal und
von Eingang bis zum oberen Foyer Theater optimiert und mit einem weiteren Aufzug im Auge
des Treppenhauses der Gastronomie vervollstandigt.

Arbeits- und Betriebssicherheit

Es gilt die bestehenden Defizite hinsichtlich Arbeits- und Betriebssicherheit zu beseitigen und einen
erfolgreichen wirtschaftlichen Betrieb zu ermoglichen. Folgende MaRnahmen sind aktuell geplant:

¢ Beim Buhneneingang gibt es durch die neue Anlieferung fiir den Festsaal einen entkoppelten
Transportwerg mit Bewegungs- und Lagerflachen vom Eingang flir das Personal.

o Vertikale ErschlieBung durch drei neue Aufzige, zwei neue Hubpodeste und die
Ertlichtigung der bestehenden (Lasten-)Aufzugsanlagen.

o Konsequente Trennung von Arbeitsbereichen und Technikzentralen sowie die Beseitigung
baulicher Gefahrenquellen.

e Restrukturierung von Aufenthaltsraumen, um bestmdgliche Bedingungen u.a. naturliche
Belichtungs- und Beliftungsmdglichkeiten und gesicherte Rettungswege zu gewahrleisten.

o Konzeption von Betriebsraumen und Werkstatten gemal den geltenden technischen und
gesetzlichen Vorschriften und Anforderungen.

e Erneuerung der Uberalterten Bestandteile der BUhnenmaschinerie.

¢ Anbindung aller Gebaudebereiche an gesicherte bauliche Rettungswege.

e Erneuerung der technischen Gebaudeausstattung und der elektrischen Versorgung.

e Umsetzung einer umfanglichen Schadstoffsanierung im Gebaude und Behebung
bauphysikalische Schaden.

Die hohe Gefahrdungsquote fir Mitarbeiter und Besucher im bisherigen Theaterbestand soll damit
minimiert werden. Im Rahmen von Nutzerabstimmungen und Ortsbegehungen wurden die
Problemstellen analysiert und eliminiert. Im Zuge der folgenden Planungsschritte sind weitere
Maflnahmen zu konkretisieren und zwischen Nutzer, Sicherheitsbeauftragten, Aufsichtsbehérden
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und Versicherer abzustimmen.

Barrierefreiheit

Mit der Generalsanierung des Theaters soll auch der Inklusionsanspruch an ein o6ffentliches
Gebaude erfillt werden. Der Vorentwurf ermoglicht eine fast vollstandige barrierefreie Erschlielfung
des gesamten Gebaudes gemaf den Vorgaben der DIN 18040-1.

Dies wird vor allem durch die vorbeschriebenen neuen Aufzugsanlagen im Foyerbereich und im
Treppenhaus erreicht.

Im weiteren Projektverlauf ist noch zu klaren, welche technischen Anforderungen die Aufzilige
bezlglich Brandschutz und Evakuierung zu erflllen sind.

Auch die internen Bereiche des Stadttheaters kénnen zuklnftig fast ganzlich barrierefrei erreicht
werden, was insbesondere fiir die kiinstlerischen Aufenthaltsrdume von Bedeutung ist.

Art und Umfang der optischen, akustischen und taktilen Kennzeichnungen sind im weiteren
Planungsverlauf noch mit der Inklusionsbeauftragten und dem Denkmalschutz abzustimmen.

Brandschutz

Neben den statischen Mangeln und der unzureichenden Arbeitssicherheit hat auch der Brandschutz
des Gebdudes Mangel die behoben werden mussen. Diese Mangel kdnnen nur noch begrenzt durch
betriebliche Mallnahmen kompensiert werden.

Eine wesentliche Zielsetzung bei den geplanten InstandsetzungsmaRnahmen ist daher der bauliche
Brandschutz, so dass zukiinftig alle Anforderungen, insbesondere aus der VstattvV 2009 und der
BayBO, aber auch sonstiger technischer Baubestimmungen und Verordnungen zum
anlagentechnischen Brandschutz, eingehalten werden.

Abweichungen werden nur dort vorgesehen, wo dies aus Wirtschaftlichkeit, Grinden des
Denkmalschutzes oder der bestehenden Gebdudestruktur unumganglich ist.

Die Feuerwiderstandsdauer der umschlielenden Bauteile im Bestand muss durch eingehende
Untersuchungen ermittelt werden. Sofern kein Bestandsschutz nachgewiesen werden kann oder
keine Kompensationsmoéglichkeiten bestehen, missen die Bauteile ertiichtigt oder bedarfsweise
durch Neueinbauten ersetzt werden.

Biihnentechnik
Es ist vorgesehen, noch funktionstiichtige Teile der Untermaschinerie, den Eisernen Vorhang, sowie
den Buhnentechnischen Stahlbau (Arbeitsgalerien) zu erhalten und technisch Instand zu setzen.

Defizite in Betriebssicherheit und Arbeitsschutz sollen dabei behoben werden.

Die Obermaschinerie mit ihren Handkonterziligen, sowie die komplette Blihnenbeleuchtung und
Medientechnik werden auf den Stand der Technik erneuert.

Dabei werden auch die Foyerbereiche mit den erforderlichen Versatzkasten ausgeristet, um ein
vielfaltiges Nutzungsspektrum zu ermdglichen.
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Im Festsaal ist unter anderem noch die Option zu priifen ob die Podesterie variabler und effizienter
gestaltet werden kann.

Die Hauptspielstatten werden mit zeitgemaRen Audiosystemen und Schwerhdrigen
Induktionsschleifen ausgestattet. Die hierzu erforderlichen Simulationsmodelle sind bereits in
Erstellung

Gebaudetechnik

Die Voruntersuchungen der Fachplaner haben ergeben, dass alle haustechnischen Anlagen
(Luftungs-, Heizungs-, Kalte-, Sanitar-, Elektro- und Fernmeldetechnik) so stark veraltet sind, dass
eine vollstandige Erneuerung unumganglich ist. Fir viele der noch bauzeitlichen Komponenten ist
keine Ersatzteilbeschaffung mehr mdglich. Auch im Hinblick auf die brandschutztechnischen
Anforderungen ist dies notwendig.

Damit wird der Einsatz von energieeffizienten Anlagen und eine verbesserte raumliche
Strukturierung der Technikzentralen mdglich. Die deutlich héheren technischen Standards dieser
Anlagen bedingen absehbar einen wesentlich héheren Raumbedarf. So wird sich der Anteil der
notwendigen Technikflachen innerhalb des Stadttheaters gegentiber dem Bestand erhéhen.

Durch die neuen Heiz-, Kihl- und Liftungssysteme soll die schlechte Energiebilanz des Gebaudes
verbessert und nach Mdglichkeit auch thermische Schwachstellen in der Gebaudehiille teilweise
kompensiert werden.

Der Hamer-Bau verfligt nicht tGber konventionelle Liftungsgerate und Kanalnetze, sondern tber in
Massivbau ausgefuhrte Zentralen und Schéachte, die Bestandteil der Geb&udestruktur aus
Stahlbeton und baulich damit unveranderbar sind.

Dieser Herausforderung muss im Zuge der Sanierung Rechnung getragen werden, mit den
bestehenden Kanalsystemen kann die erforderlichen Luftmengen nicht beliebig erhéht werden.
Daher erfolgt die Auslegung aller Liftungsanlagen auf den ,Regelfall* mit durchschnittlich Giblichen
Besucherzahlen, nicht jedoch auf Sonder- und GroRveranstaltungen, bei denen entsprechend
organisatorische MalRnahmen vorzusehen sind.

Fir die Abluft, die derzeit ungenutzt Uber Schachte am Bihnenturm abstrémt, sind
Warmerickgewinnungsanlagen vorgesehen. Deren Anordnungsmdglichkeit muss nach
entsprechender Vordimensionierung im Zuge der LP3 noch geklart werden.

Elektroseitig ist bereits eine Zusammenlegung aller wesentlichen Hauptbetriebsraume (Trafos,
Netzersatzanlage, Batterieraume und Hauptverteilungen) mit neuen Anlagen in E-1 unterhalb der
Montagehalle vorgesehen. Fir die geschossweisen Unterverteilungen (auch der Medientechnik)
sollen die bisherigen Standorte weiter genutzt, aber mit neuen Leitungsnetzen angebunden werden.

Fordertechnik
Die bisher im Haus befindlichen Aufzugsanlagen werden unter Weiternutzung der bestehenden

Schachte mit neuer Fordertechnik ausgestattet, so dass sie entsprechend betriebssicher und wo
maoglich auch barrierefrei genutzt werden kdénnen.
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Hinzu kommen drei neue Personenaufziige, mit denen die Theater- und Festsaalfoyers, sowie die
Theatergastronomie und der dariber liegende Konferenz- und Probenraum durchgangig tber alle
Ebenen erschlossen werden und auch untereinander barrierefrei erreichbar sind. Der Zugang aus
der Tiefgarage wird iber einen neuen Bypass-Flur in E-1 ebenfalls mit angebunden.

Auch der Transport von Materialien fir Veranstaltungen und Catering wird dadurch erheblich
verbessert. Der bisher im Foyer eingestellte Personenaufzug, wird ebenso wie der dort befindliche
Treppenlift zurlickgebaut.

Akustik
Im Bereich der Akustik sind die folgenden Themen zu bearbeiten:

e Optimierung der raumakustischen Verhaltnisse in den Veranstaltungsrdumen und dem
Festsaal.

e Uberprifung der Nachhallzeiten mit Blick auf die erforderliche elektro-akustische
Alarmierung.

e Erstellung von akustischen Raummodellen zur Simulation und Auslegung der Surround
Systeme.

¢ Konzeptionsmallinahmen flr méglichst niedrige Stérgerduschpegel in den Spielstatten und
Probenrdumen.

e Bauakustische Entkopplung zwischen Festsaal und Theater.

e Immissionsschutz fur betriebliche und anlagentechnische Gerauscheinwirkungen in den
Aul3enbereich.

D. Energieeinsparung und Nachhaltigkeit

Im aktuellen Vorentwurf ist vorgesehen, alle fir die Gesamtenergiebilanz wesentlichen
anlagentechnischen Komponenten auf dem Stand der Technik neu zu errichten bzw. zu ertlichtigen.

In die bauliche Substanz kann unter Beachtung einer denkmalgerechten Sanierung nur bedingt
eingegriffen werden: Die grofteils monolithischen Sichtbeton-AuRenwande werden vollstandig
erhalten und instandgesetzt, wobei eine thermische Ertlichtigung (z.B. mittels WDVS-Systemen)
nicht in Betracht gezogen werden kann, ohne das auliere Erscheinungsbild nachhaltig zu
verfalschen.

Dieser Aspekt soll durch eine entsprechend optimierte Klimatechnik teilweise kompensiert werden.

An den grol¥flachigen Stahl-Glas-Fassaden, Fenstern und Aufientlren wird ein Austausch der
bestehenden Einfachverglasung durch thermisch hochwertigere Isolierverglasung vorgesehen, die

aber einen Erhalt der bestehenden Stahl-Unterkonstruktion und des transparenten, optischen
Erscheinungsbilds gewahrleisten muss. Hierflr ist die Einbindung eines Fassaden-Fachplaners im

Zuge der nachsten Planungsschritte vorgesehen.

Die Dachflachen werden nach gegenwartigem Kenntnisstand nahezu vollstandig erneuert, in diesen
Bereichen kann eine entsprechende energetische Aufwertung der Bauteile erfolgen. Auch die
bestehenden Bleiverkleidungen an den Fassaden des Blhnenturms kénnen gemal Abstimmung
mit der Denkmalpflege grundliegend erneuert werden, unter Einbeziehung regenerativer
Energiegewinnung durch PV-Systeme. In diesem Zuge kann auch die Abwasserbelastung durch
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Schwermetalle, die hohe Wartungsanfalligkeit und die brandschutztechnisch bedenkliche
Unterkonstruktion aus Holz eliminiert werden.

Die Baumalnahmen und gebaudetechnischen Anlagen werden gemal giltigen Gebaude
Energiegesetz (GEG) ausgelegt, wobei Abweichungen aus denkmalrechtlichen Grinden zulassig
und notwendig sind.

In der der Leistungsphase 3 wird ein Fachplaner fir Thermische Bauphysik in das Projekt
eingebunden, um entsprechende Konzepte und Bilanzierungsnachweise konkreter auszuarbeiten.

Weitere, nicht nur energetische Aspekte fiir eine nachhaltige Generalsanierung, sollen mit dieser
Malnahme ebenfalls realisiert werden. Hierzu zéhlen folgende Belange:

e Das Gebaude muss optimale und effiziente Betriebsabldufe ermdglichen, wodurch auch
Betriebskosten reduziert werden.

e Mit der verbesserten Erschliefung und technischen Infrastruktur aller Veranstaltungs- und
Gastronomiebereiche wird eine héhere Flexibilisierung erreicht, mit der das Stadttheater fiir
unterschiedliche und neue Formate zukunftssicher gerustet ist.

e Durch die Sanierung und das damit verbesserte Nutzungsangebot soll die Attraktivitat fur
Besucher und Mitarbeiter gesteigert werden, um eine moglichst hohe Auslastung zu
erreichen. Dies wird sich folglich auch auf die umliegende Stadtlandschaft zurtickspiegeln
und den Standort positiv aufwerten.

¢ Die Reduzierung von baulichen Eingriffen auf das technisch und funktional Unabdingbare,
womit wertvolle Substanz erhalten und der Ressourcenverbrauch minimiert wird.

e Bei allen neuen Baustoffen und Anlagen wird eine bestmogliche Life-Cycle-Bilanz
angestrebt.

e Das vorgesehene ,As-Built-Modell“* am Ende der Projektphase, sowie die umfassenden
Bestandsdokumentationen, dienen als effiziente Grundlage fir das zukilinftige Facility-
Management.

E. Planung im Modell

Die Projektabwicklung der Generalsanierung erfolgt unter Nutzung der BIM-Methodik (Building-
Information-Modelling). Die hierfiir erforderlichen 3d-Scans und die geometrische Ubertragung in ein
dreidimensionales IFC-Modell sind bereits erfolgt.

In einer Reihe von BIM-Workshops wurde die gemeinsame Bearbeitung im Planerteam mit dem
BIM-Manager der INKoBau vorbereitet und wird im weiteren Projektverlauf vertieft ausgearbeitet.

Mafgeblicher Vorteil ist dabei die effiziente Kollisionsprifung, die aufgrund der hochkomplexen
Gebaudegeometrie extrem wichtig ist, flr eine reibungslose, bauliche Umsetzung. Ebenso die
Ableitung modellbasierter Kosten ab der Leistungsphase 3 fir alle neu zu erstellenden Anlagen und
Bauteile.

Fur die aktuell vorliegende Kostenschatzung wurden die Modell-Daten bereits genutzt zur Ermittlung
von Raumkubaturen und Flachen, sowie der Flachen fir die Sanierungsmalnahmen an den
Fassaden.

Komplex wird die Aufgabe, auch den erfassten Bestand nicht nur geometrisch, sondern mit seinen

baulichen Eigenschaften (Attributen) - insbesondere bei mehrschichtigen Aufbauten — korrekt zu
erfassen. Da hierzu kaum oder keine verlasslichen Planunterlagen vorliegen, missen die
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betreffenden Bauteile vor Ort (z.T. zerstorerisch) untersucht und die Erkenntnisse in das Modell
Ubertragen werden. In welchem Umfang dies erforderlich ist, soll im weiteren Projektverlauf geklart
werden.

F. Bauablauf und Terminrahmen

Die folgenden Meilensteine beschreiben den weiteren Projektverlauf:

o Abruf Leistungsstufe 2 bei den Planern, Voruntersuchungen und Erganzung Planungsteam
nach Gremienbeschluss im August 2025
Erstellung der Entwurfsplanung und der modellbasierten Kostenberechnung bis
September2026

e Auszug Theater aus dem Hamer-Bau zur Spielzeit 2026/2027

¢ Nutzung des Festsaals bis Juli 2027, geplante Nutzung der Werkstatten bis 2028

o Projektgenehmigung Stadtrat, Erstellung der Genehmigungsplanung und Einreichen
Fordermittelantrag bis Februar 2027

¢ Hauptbaubeginn und Medienfreischaltung Hamer-Bau Februar 2028

e Sanierungsdauer bis Mitte 2032 (4,5 Jahre)

o Wiederertffnung zur Spielzeit 2032/2033.

Im Rahmen der Kostenprognose wurde auch ein Szenario mit einer deutlichen Streckung der
Projektlaufzeit untersucht. Ziel war es die Liquiditatsabflliisse zeitlich zu Strecken, um geringere
Mittelabflisse pro Jahresscheibe zu erreichen. Dieses Szenario kann von der Geschaftsflihrung der
INKoBau aus nachfolgenden Griinden nicht empfohlen werden:

e Durch eine Streckung der Baumalinahme entstehen aufgrund léangerer Vorhaltezeiten,
zusatzlicher Preissteigerungen, héherer zeitabhangiger Allgemeiner Gemeinkosten, hdherer
zeitabhangiger Baustellengemeinkosten und Overheadkosten deutliche Mehrkosten von rd.
55 Mio. Euro zu rechnen.

¢ Die Kosten fir Theater-/Blihnentechnik sind in einem langeren Zeitraum nicht mehr serids
kalkulierbar.

e Eine Streckung uber mehr als 6 Jahre fuhrt zu einem héheren Risiko aufgrund sich &ndernder
Normen und Regeln der Technik.

e Eine Streckung im Bereich der Technischen Gewerke flihrt zu Gewahrleistungsproblemen
und zusatzlichen Wartungsaufwand in der Bauphase.

e Eine Streckung erhdht das Risiko eines gestdrten Bauablaufs exponential.

¢ Die Kosten eines Leerstandsmanagements sind zu beachten, die Formel "Schloss zu, keine
Kosten mehr" geht nicht auf.

¢ Eine Aufteilung in separat nutzbare Einheiten/ Teilsanierungen und eine langere Streckung
ist nicht moglich.

G. Detaillierte Kostenschatzung Leistungsphase 2

Im Rahmen der Leistungsphase 2 wurde durch die Objektplanung und die Fachplaner eine
detaillierte Kostenschatzung erarbeitet. Fur die Ermittlung der Kosten wurden unter anderem
Flachen und Volumina aus dem Modell herangezogen und wesentliche Einzelmalinahmen
wurden zusatzlich mit Einzelmassen und aktuellen Preisen gerechnet.

Die Einheitspreise wurden durch die INKoBau geprift und in Abstimmung mit den Planern
teilweise angepasst, die Kosten der INKoBau sind im Budget enthalten.
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Kostenschatzung Stand Mai 2025:

Sanierung Hamer-Bau

Kosten brutto

100{Grundstiick 0€
200|Vorbereitende MaBnahmen 863.942,38 €
300|Bauwerk - Baukonstruktion 50.643.323,85 €
400|Bauwerk - Technische Anlagen 80.734.964,52 €
500|AuBenanlagen und Freiflichen 2.083.507,93 €

600|Ausstattungen 3.130.001,07 €
700|Baunebenkosten 42.924.490,00 €
Gesamtkosten 180.380.229,75 €

Die Kalkulationsbasis der Kostenschatzung aus Mai 2025 liegt bei brutto rund 180 Mio. Euro.

Im Anschluss wurde die Kostenschatzung durch die INKoBau entsprechend dem geplanten

Bauablauf mit einer durchschnittlichen Kostensteigerung von 3% p.a. indiziert.

Indizierte Kosten nach aktuellem Bauablauf:

Prognose Baupreissteigerungen

Index 2028 10,5% 2.210.000 €
Index 2029 14,0% 4.370.000 €
Index 2030 17,5% 6.938.000 €
Index 2031 21,0 % 8.000.000 €
Kosten inklusive Preissteigerung 21.518.000 €

Unter Berticksichtigung der zu erwartenden Baupreissteigerungen ist mit Gesamtkosten in Hohe

von brutto rund 200 Mio. Euro zu rechnen.

H. Risikoreserve

Die Kostensicherheit eines Bauvorhabens steigt mit der Planungstiefe. Daher wird die
Schwankungsbreite mit jeder Leistungsphase geringer.

Genauigkeit der Kostenermittiung

vorvertragliche - £ 40% >
Kostenschitzung

0,
Kostenschitzung +30%
“orplanung
Kostenberechnung £20%
Entwurfsplanung
Kostenanschlag + 10 %
Ausschreibung
Kostenfeststellung
Abrechnung 0

Die Kostenschatzung wurde detailliert aufgestellt.
Da in der Leistungsphase 2 — Vorplanung noch nicht
samtliche Informationen vorliegen, ist hier ein Ansatz
von 30% auf die Kosten der Kostengruppen 200 —
600 zu bilden. Dies entspricht einem Wert von brutto
rd. 40 Mio. Euro.

Diese Risikoreserve kann nach der Leistungsphase
3 und dem Vorliegen einer Kostenberechnung im
Rahmen der dann zu erteilenden
Projektgenehmigung neu bewertet werden.
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Bernd Kochendorfer, Jens H. Liebchen, Markus G. Viering: Die Risikoreserve dient der AbdeCkung

Bau-Projekt-Management: Grundlagen und Vorgehensweisen. projektspezifischer und aIIgemeiner Risiken.
Insbesondere  sollen damit die folgenden
Sachverhalte berucksichtigt werden:

e Risiken in Verbindung mit Vorgaben der Denkmalbehérden und den Urheberrechts-
Beauftragten.

¢ Abhangigkeit von der rechtzeitigen Fertigstellung des Proben- und Werkstattzentrums und
dem Umzug in dieses Gebaude.

e Anderungen im Nutzerbedarf und Anderungen der biihnentechnischen Konzeptplanung.

¢ Neue Erkenntnisse aus weiterfihrenden Untersuchungen und Bauteil6ffnungen.

e Erkenntnisse zur Feuerwiderstandsdauer bestehender Bauteile die sich im Rahmen
zerstorender Voruntersuchungen ergeben.

e Aktuell nicht erkennbarer Sanierungsbedarf an der Bestandskonstruktion.

. Eorderung

Der Freistaat Bayern unterstitzt im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs kommunale
Korperschaften bei Bauinvestitionen an professionellen kommunalen Theater- und
Konzertsaalbauten mit Zuweisungen nach Art. 10 des Bayerischen Finanzausgleichsgesetzes
(BayFAG). Geférdert werden:

e Neu-, Um- und Erweiterungsbauten

e Sanierungen

e technische Einbauten im Bereich der Bihne und des Zuschauerraumes, soweit diese
MafRnahmen fur den Spielbetrieb notwendig, sowie

e der Erwerb einschlielllich Umbau oder Instandsetzung von Gebauden, soweit sie einen an
sich notwendigen Neu- oder Erweiterungsbau entbehrlich machen.

Maflnahmen der laufenden Instandhaltung (Erhaltungsaufwand) und Kosten des laufenden Betriebs
sind nicht férderfahig.

Empfanger staatlicher Zuweisungen nach Art. 10 BayFAG sind ausschlieBlich Kommunen und
kommunale Zweckverbande, nicht aber selbststandige Kommunalunternehmen des offentlichen
Rechts oder kommunale Unternehmen in den Rechtsformen des Privatrechts.

Grundlage fiir die staatliche Férderung sind nicht die Gesamtkosten, sondern die zuweisungsfahigen
Ausgaben. Die Ermittlung der zuweisungsfahigen Ausgaben erfolgt nach Maligabe der Nr. 5.2 der
Zuweisungsrichtlinie (FAZR).

Die Fordervoraussetzungen fir eine Generalsanierung nach Nr. 2.1.3 FAZR gelten fur
Theaterbaumalnahmen nicht. Ausgaben flir den Bauunterhalt und fir Instandsetzungen auf Grund
mangelhaften Bauunterhalts konnen nicht gefordert werden.

Die Zuweisungen werden als Anteilfinanzierung gewahrt. Der Fordersatz betragt maximal 75 %
der zuweisungsfahigen Ausgaben.

Es besteht ein hohes Interesse daran, dass der Hamer-Bau insgesamt (also Theater und Festsaal)
zur Grundlage der zuweisungsfahigen Ausgaben gemacht wird, da sich dadurch der Anteil der
staatlichen Forderung substantiell erhdht. Dass dies auch sachlich naheliegt, legt auch ein kirzlich
von der Kulturberatungsfirma actori aus Minchen erstelltes Gutachten nahe, nach dem eine
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einheitliche funktionelle und institutionelle Betrachtungsweise gerechtfertigt ist. In diesem
Zusammenhang ist zu prifen, ob ein erhéhter Anteil kultureller Veranstaltungen, eine starkere
inhaltliche und radumliche Verknlpfung von Kammerphilharmonie Ingolstadt und Hamer-Bau sowie
ein groReres programmatisches Mitspracherecht des Theaters bei der Bespielung des Festsaals
Bedingungen sein kénnten, die die einheitliche Betrachtung des Hamer-Baus im Sinne des FAG
erleichtert. Vor diesem Hintergrund wird auch eine Verlegung des Sitzes der Kammerphilharmonie
Ingolstadt in den Hamer Bau mit Probenrdumen in Erwdgung gezogen werden. Weitere
Erkenntnisse dazu sowie zum actori-Gutachten werden im weiteren Verlauf der LP 3 und 4 im
Stadtrat vorgestellt werden.

Des Weiteren werden nach einem (positiven) Gesprach mit dem Landeskonservator des Freistaats
Bayern und den Inhabern des Urheberrechts auch weitere Foérderungen im Rahmen des
Denkmalschutzes und der nachhaltigen Sanierung auf Landes- und Bundesebene geprift werden.
Gerade auf Bundesebene bleibt momentan abzuwarten, welche Akzente die neue Bundesregierung
auf diesem Bereich setzen wird.

J. Abruf der nachsten Leistungsstufe

Um die Entwurfsplanung und die modellbasierte Kostenberechnung flr die Projektgenehmigung
abzuschlieRen ist es notig die nachste Leistungsstufe der Planungen abzurufen und zusatzliche
Leistungen zu beauftragen. Hierfur ist ein Gesamtbudget von rd. 11 Mio. Euro verteilt auf die Jahre
2025 und 2026 notwendig.

Wie im Terminplan beschrieben kdnnte dann ein Férdermittelantrag gestellt werden und das Projekt
den Gremien zur Projektgenehmigung vorgelegt werden.

Anmerkung der Kdmmerei:

Die zusatzlichen Mittel i. H. v. 3 Mio. EUR fiir das Jahr 2026 sind in der aktuellen Finanzplanung des
Haushaltes 2025 nicht enthalten. Ein Finanzierungsvorschlag der zusatzlich bendétigten Mittel konnte
nicht vorgelegt werden.

Die bendtigten Mittel missen somit zum Haushalt 2026 neu angemeldet werden. Dies erhoht ggf.
das nétige Kreditvolumen.

Steuerliche Beurteilung: Die steuerliche Prifung der vorgestellten MalRnahme war aufgrund der
Kirze der Zeit nicht moglich und wird ggf. im Nachgang noch nachgeholt.
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