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1. Einleitung

Bei den folgenden Ausfihrungen handelt es sich (mit Ausnahme der Darstellung der
Entwicklung), um ein Exzerpt der sogenannten ,Machbarkeitsstudie fur Gesamtsanierung
der Stadtischen Bihnen Frankfurt”. Diese beinhaltet sowohl Analysen und Studien

zum aktuellen Zustand des Gebaudes als auch Mdglichkeiten der notwendigen
Neugestaltung/ Sanierung des Theatergebaudes am Willy-Brandt-Platz.

Es ist grundsatzlich anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden Machbarkeitsstudie,
um die Untersuchung der baulichen Durchflhrbarkeit der dort beschriebenen mdglichen
Varianten inkl. einer Uberschlagigen Kostenaufstellung handelt. Diese ersetzt weder einen
durchzufiihrenden Architektenwettbewerb noch die genaue Planung eines tatsachlich
durchzufihrenden Bau- oder Sanierungsprojekts.

Die Entwicklung, wie es zu dieser Untersuchung kam, und was die Ergebnisse der
nachfolgenden Untersuchungen und Analysen ergaben, wird im Folgenden dargestellt.

2. Anlass und Entwicklung des Verfahrens

Schon seit mehreren Jahren bzw. Jahrzehnten werden jahrlich 1 — 2 Mio. Euro in das
Haus der sogenannten Theaterdoppelanlage furr bauliche, technische und energetische
Instandhaltung und Wartung in der Sommerschlief3zeit investiert.

Aufgrund von veranderten und verscharften gesetzlichen Auflagen — insbesondere
im Bereich des Brandschutzes — sowie aufgrund erheblicher abzuarbeitenden
Mangel aus den Sonderbaukontrollen, hat sich die Notwenigkeit einer kompletten
Brandschutzsanierung des Hauses ergeben.

Daneben hat die brockelnde Gebaudestruktur (grofte Undichtigkeiten im Dach- und
Regenablaufbereich, notdiirftig gesicherte bzw. beseitigte Fassadenteile etc.) zu
erheblichen Problemen gefluihrt, die nur noch provisorisch behoben werden konnten.
Die seit Jahren durchgeflihrte (und nicht abgeschlossene) Legionellen-Sanierung des
Wasserleitsystems, kann hierbei fast als ,kleines“ Problem betrachtet werden.

Zusatzlich muss festgestellt werden, dass insbesondere die Bedarfssituation der
technisch veralteten Gebdudeanlagen sowie der statisch und energetisch defizitéaren
Bereiche zu einer Vielzahl an notwendigen Investitionen (Kalteanlage, Trafostation,
Fenstersanierung, Foyersanierung etc.) flhrte oder flihren sollte.

Vor diesem Hintergrund wurden zur Haushaltsanmeldung 2012 Kostenschatzungen zu
baulich notwendigen EinzelgroBRmalnahmen mit entsprechenden Begriindungen zum
Revisionsamt der Stadt Frankfurt zur Prtfung und Stellungnahme Ubersandt. Es handelte
sich dabei um folgende Investitionsvorhaben, die sich insgesamt auf eine Summe von rd.

130 Mio. Euro aufsummierten:

Fenster, Fassade Sonnenschutz | Stid-Ost-Seite

Erneuerung Fenster Stid-West-Seite und Fassadensanierung
Sanierung Trafo und dazugehorige Liftung

Sanierung der Kalteanlagen

Goldwolkenfoyer

Brandschutzsanierung (als schon laufende InvestitionsmaRnahme)

Daraufhin hat das Revisionsamt in einem Prifbericht zum Investitionsprogramm (IPG)
2012-2015 vom 1.07.2011 die folgende Empfehlung ausgesprochen:

Sanierungen innerhalb des Gebaudekomplexes sind grundsatzlich erforderlich. Wir
empfehlen jedoch dringend, die BaumaRnahmen im Rahmen eines abgestimmten
Gesamtsanierungskonzeptes durchzufiihren und Umfang, Zeitpunkt und Schnittstellen in
diesem Rahmenkonzept festzulegen.

Bis zur Vorlage des Gesamtkonzeptes empfehlen wir, nur die Arbeiten auszufihren, die
aus Grunden der Gebaude- und Verkehrssicherheit unabdingbar erforderlich sind. Alle
anderen Arbeiten sollten zuriickgestellt werden.

Das Revisionsamt hat in deren Prifbericht dargelegt, dass einzelne
Sanierungsmalinahmen nur in Zusammenhang mit anderen friiher bereits
durchgefiihrten, oder spater noch durchzufihrenden Sanierungsmafinahmen gesehen
und bewertet werden kdnnen.

In der Folge haben sich im August 2011 der damalige Kulturdezernent und der damalige
Baudezernent mit Vertretern des Hochbauamtes zu einer Dezernatsbesprechung
zusammengefunden und beschlossen, hinsichtlich der anstehenden GroR3projekte in
das Theatergebaude am Willy-Brandt-Platz, nach Empfehlung des Revisionsamtes zu
verfahren und eine Bestandsaufnahme mit Bewertung der Gesamtsituation zu erstellen.

Gegen die beantragten Planungsmittel (Magistratsbeschluss MB Nr. 975 vom 6.9.2013),
die zur Ermittlung der Gesamtsituation notwendig sind, gab es daher keine Einwande.



Es wird angemerkt, dass flr die Investitionsmalinahmen ein Gesamtsanierungskonzept
notwendig ist, da hier ein Kostenbedarf in dreistelliger Millionenhdhe zu erwarten

sei. Ergénzend wurde angemerkt, dass die notwendigen Investitionen in eine
Gesamtsanierung erst nach Vorlage einer Machbarkeitsstudie inkl. prifbarer
Kostenermittlung bewertet werden kdnnen.

Mit oben genannten MB Nr. 975 wurden beschlossen, dass das Restamt Stadtische
Blhnen Planungsmittel fiir eine Bestandsaufnahme, Machbarkeitsstudie und
Vorplanungen von insgesamt 6.600 TEUR erhalt. Diese Summe verteilt sich wie folgt auf
die einzelnen Haushaltsjahre:

Haushaltsjahr 2014 -> 1.200 TEUR
Haushaltsjahr 2015 -> 2.000 TEUR
Haushaltsjahr 2016 -> 1.090 TEUR.

Mit Magistratsbeschluss Nr. 660 vom 15.08.2016 wurde dann die letzte Rate im
Haushaltsjahr 2017 von 2.310 TEUR zur Verfiigung gestellt.

Nach der Bewilligung der Mittel hat das Kulturdezernat das Hochbauamt mit der
Durchfiihrung der Machbarkeitsstudie beauftragt. Diese Studie gliedert sich in folgende
Teilbereiche / Stufen:

Bestandsaufnahme Stufe 1

Bestandsanalyse Stufe 2

Nutzerbedarfsanalyse

Machbarkeitsstudie Stufe 3

3. Beteiligte

Mit Vergabebeschluss vom 28.11.2014 wurden im Rahmen eines
Verhandlungsverfahrens mit vorheriger Vergabebekanntmachung folgende Lose fiir die
Bearbeitung der Stufen 1 bis 3 beauftragt:

Los 1 Projektsteuerung BMP Baumanagement GmbH
Los 2 Architekten PFP Planungs GmbH
Los 3 Heizung, Kalte, Gas, WPW mbi GmbH
Sanitar, Luftung
Los 4 Elektro WPW mbi GmbH
Los 5 Fordertechnik UPDOWN Ing.team fur Fordertechnik
Los 6 Feuerldéschanlagen WPW mbi GmbH
Los 8 Gebaudeautomation IB Kern u. Schneider GbR
Los 9 Tragwerk, GSE Ing.Ges. Saar, Enseleit u. Partner mbH

konstruktiver Brandschutz

Separat vergeben wurde noch:

Los 7 Bihnentechnik Skena Planungsgesellschaft

AuRerdem wurden folgende weitere Fachplaner hinzugezogen:

Klchentechnik IB Scherer

Grundleitungen IB Kocks Consult GmbH

Brandschutzgutachten bBS Kerstin Gorhs

Energiemanagement Team fur Technik GmbH
Schadstoffuntersuchung ISM Immobilien-Schadstoff-Management GmbH
Bauphysik / Akustik ISRW Klapdor GmbH

Fir die Nutzerbedarfsanalyse wurde in einem gesonderten Verfahren das Buro
M.0O.0.CON GmbH beauftragt.



4. Gebaude und bauliche Entwicklung

Im Zentrum von Frankfurt am Main am Ende der westlichen Wallanlagen steht das
Gebaude ,Stadtische Bihnen Frankfurt am Main“ (SBF) als ein Veranstaltungsgebaude
fur kulturelle Anlasse.

Die Stadtischen Blhnen setzen sich aus folgenden Veranstaltungshausern zusammen:

. Oper mit etwa 1.400 Sitzplatzen,

. Schauspielhaus mit etwa 700 Sitzplatzen
. Kammerspiele mit etwa 200 Sitzplatzen

. Box mit etwa 60 Sitzplatzen

. 5 Probebuhnen

. Chorsaal, Orchesterprobesaal

In den Stadtischen Buhnen finden ca. 600 Auffiihrungen pro Jahr statt.

Die Ausstattungen und Kulissen flr die Produktionen werden in den Werkstatten im Haus
hergestellt.

Hinzu kommen aufRerdem Bliros, Aufenthaltsraume, Umkleiden und Duschen fir rund
1.180 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Das Grundstick der Stadtischen Blihnen Frankfurt am Main ist ca. 112 m breit und 115
m lang und fast vollstandig vom Untergeschoss bis zum 6./7. Obergeschoss zzgl. der
Obergeschosse in den Buhnentlirmen bebaut.

Es wird im Norden durch den Willy-Brandt-Platz und im Osten durch die Neue Mainzer
Stral’e begrenzt. Im Stiden grenzt die Hofstral’e an. Westlich des Grundstucks liegt die
Untermainanlage, Parkflache des Griingurtels um die Innenstadt.

Weiterhin befindet sich unmittelbar angrenzend die 6ffentliche Tiefgarage ,Theater".

Als gastronomisches Angebot bieten die Stadtische Blihnen das a’ la carte Restaurant
Fundus.

Zwei Kantinen sorgen fur die Mitarbeiterverpflegung.

Das Gebaude der Stadtischen Blihnen wurde in sehr unterschiedlichen Zeitepochen
errichtet:

Das jetzige Opernhaus und urspriingliche Schauspielhaus wurde im Jahr 1902 eréffnet.

1949 wurde die jetzige Oper nach starken Kriegsschaden wiederaufgebaut und
1951 wiedererdffnet. Die Doppelanlage mit dem neuen Schauspielhaus und dem
Glasfoyer stammt aus den 60er Jahren und verdeckt die teilweise noch vorhandene
Grunderzeitarchitektur.

1987 musste das Opernhaus aufgrund eines Brandes teilweise abgerissen und neu
aufgebaut werden. Im Wesentlichen war davon der Buhnenbereich betroffen. In dieser
Bauperiode wurden der Ballettsaal und der Orchesterproberaum mit Nebenraumen
erganzt (Aufstockung Magazingebaude). Die Baukonstruktion des Biihnenturms der Oper
und des Orchesterproberaums besteht im Wesentlichen aus einem freitragenden Stahl-
Skelett. Zeitgleich wurden das Schauspiel (Zuschauerraum) saniert und grofe Teile der
Haustechnik erneuert.

Werkstattneubau

Ein Werkstatt-Neubau wurde 2010 fertig gestellt. Hierzu wurde 2007 ein Gebaudeteil
abgerissen, um an gleicher Stelle ein neues Gebaude zu errichten.

In diesem Neubau befinden sich die Dekorations- und Bihnenwerkstatten, sowie das
Foyer des Kammerspiels.

In den Jahren 2009 bis 2011 wurde die Obermaschinerie des Schauspiels durch
Aufstockung des Bihnenturmes erneuert.

5. Aufgabenstellung Bestandsaufnahme (Stufe 1)
und Bewertung (Stufe 2)

5.1 Leistungsbild

Gemal der Aufgabenstellung fir die Bestandsaufnahme- und -bewertung mit
Machbarkeitsstudie (Ausschreibungsgrundlage erstellt vom Hochbauamt) sind die
Zielsetzungen der Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung:

. Die Erfassung der gebaudelbergreifenden Bestandsdaten als
Planungsgrundlagen fiir BaumalRnahmen

. Erfassung des Sanierungs- und Modernisierungsbedarfes gebaudetibergreifend
. Strukturierung und Prioritatenbildung der Ertlichtigung des Gebaudes

- nach den Forderungen des Brandschutzes (anlagen-technisch
und baulich) und weiteren sicherheitsrelevanten MalRnahmen

- unter Berlcksichtigung der Erneuerung technischer Anlagen
wegen Ablauf der Nutzerdauer



- unter Beachtung der energetischen Gesichtspunkte
(wirtschaftliche Optimierung der Energiekosten)

- unter Miteinbeziehung von Nutzeranforderungen

- auf den Stand der Technik.

Vom Bauherrn wurden hierfir Bestandsunterlagen in Form von Planen, Raum- und
Anlagenlisten und Textdokumenten zur Verfligung gestellt, die zum Teil unvollstandig sind
und/ oder nur Teilbereiche des Gebaudekomplexes betreffen.

Aullerdem stammen die Unterlagen aus verschiedenen Zeitepochen und stellen
dementsprechend auch Inhalte dar, die einander widersprechen, gegenwartig gar nicht
mehr oder nur noch teilweise existieren

Alle Unterlagen waren durch die einzelnen beauftragten Fachgewerke jeweils durch
eigene Recherchen und Ortsbegehungen zu prifen, zu korrigieren, synchronisieren und
Zu erganzen.

Letztlich sollten die Arbeitsergebnisse aller Planer unter Koordination der Architekten in
eine aktuelle Gesamtdokumentation des Gebaudes integriert werden.

AuRerdem sollten die Kosten einer Sanierung des Gebaudes betrachtet werden.

5.2 Arbeitsverfahren und Dokumente
Archivrecherche

Die zum Vertragsbeginn ibergegebenen Bestandsplane wurden durch Recherche der
Planer in diversen Bauarchiven erganzt. Auf diese Weise konnten zum Teil vorhandene
Planungsliicken geschlossen werden oder neue Planinformationen eingepflegt werden.

Ortsbegehung

Die einzelnen Planer hatten fir die Bestandsaufnahme vor Ort feste Bearbeitungsteams
zusammengestellt, welche in bestimmten Tagesrhythmus im Gebaude der Stadtischen
Blhnen Frankfurt ganztagig tatig waren. Die verbleibende Zeit wurde zur Auf- und
Einarbeitung der aufgenommenen Information in den jeweiligen Blrostandorten genutzt.

Zu Beginn wurde ein Terminplan auf Grundlage der tagesbezogen aufzunehmenden
Raumsequenzen erstellt. Die Wochenarbeitsbereiche wurden vorab mit dem
Haustechnikplaner Buro WPW und dem Theater abgestimmt, letzteres vor allem, um die

Zuganglichkeit auch in sensible Raume zu ermdglichen, und nachtraglich dokumentiert.

Die Bearbeitungsteams wurden durch das Theater mit Hausausweisen und Tur-
Generaltranspondern ausgestattet, dennoch waren besonders fir den Biiro- und
Verwaltungsbereich gesonderte Voranmeldungen gewlinscht.

Die parallele bzw. gemeinsame Begehung mit den TGA- und Tragwerksplanern hat sich
als nicht praktikabel herausgestellt, da z.B. das Biro PFP etagenweise, das Biro WPW
hingegen gewerkebezogen vertikal den Bestand aufgenommen hat. Auch war der meist
unterschiedliche Umfang der aufzunehmenden Daten hinderlich flr eine umfassend
abgestimmte gemeinsame Begehung. Somit ergab sich fast von Beginn eine getrennte
Bestandsaufnahme durch die unterschiedlichen Lose.

Fir die Zusammenarbeit aller Fachplaner wurde ein Schnittstellenkatalog erarbeitet und
verabschiedet, um Doppelungen und / oder Liicken bei der Aufnahme auszuschlief3en.

Aufgenommen durch das Architekten-Team wurden alle sichtbaren und zuganglichen
Raumbegrenzungen sowie Breite, Lange und Hohe. In Planen im Mafstab 1:50 wurden
diese Informationen in Form von Raum- Tur- und Fensterstempeln unter einer mit dem
Nutzer abgestimmten Raumcodierung dokumentiert.

Die zusammengefiihrten Ergebnisse der Architekten wurden mittels indizierten
Arbeitsstanden den Fachplanern kontinuierlich und belastbar verdichtet fur

deren Bestandsaufnahmen insbesondere der technischen Anlagensysteme und
Leitungstrassen-Fiihrungen zur Verfliigung gestellt. Die Architekten wiederum erhielten
Zuarbeiten von Brandschutz, Tragwerksplanung und Bauphysik fur ihre Planerstellung
und weiteren Erhebungen.

Widerspriche und Abweichungen in den verschiedenen Ausgangs-Planungsunterlagen
wurden maximal aufeinander abgestimmt; bei unaufldslichen Abweichungen und / oder
Widerspriichen wurden die Plantypen jeweils in sich stimmig weiterbearbeitet.

Es wurde ein durchgehendes Achssystem Uber das gesamte Gebaude gelegt.

Bei den Schnitten wurde der Null-Null-Bezugspunkt auf die Oberkante des
FertigfuRbodens der Opern-Biihne bezogen, die vorhandenen Planungen des
Schauspielhauses im Zentimeterbereich hierauf angeglichen.

Grundlage der CAD-Planung ist das Pflichtenheft der Stadt Frankfurt/ M., Abweichungen
hiervon (Umbenennungen oder neue Layer) wurden im Detail mit dem Bauherrn
abgestimmt und sind dokumentiert.

Parallel zu den Planen wurden im Rahmen der Begehungen entsprechende Excel-
Raumbuchtabellen angelegt, in denen die einzelnen Planer Informationen Uber die fur
ihre Gewerke wichtigen Parameter gesammelt haben

Im Fokus der Bestandsaufnahme aller Planer stand immer auch die Aufdeckung von



Mangeln aller Art um letztlich auch eine fundierte Bewertung des Gebaudezustandes
abgeben zu kdnnen.

Bauteil6ffnungen

Nicht einsehbare Bereiche und Bauteile, welche fiir die Bestandsaufnahme als relevant
eingeschatzt wurden (hier insbes. fur die Medienleitungsfiihrungen der TGA) wurden

im Vorfeld durch die beteiligten Blros ermittelt; qualifiziert und quantifiziert. Die so fur
erforderlich eingeschatzte Anzahl von Bauteil6ffnungen (Wéande und Decken) betrug tGber
2.500 Stuck. Diese hohe Anzahl hatte ein durchgehenderes und belastbareres Bild fir die
Bestandsaufnahme bieten kénnen und sollen, wurde jedoch nach intensiver Diskussion
mit dem Bauherrn und Nutzer auf eine weit geringere Anzahl reduziert.

Die hierdurch nunmehr notwendigen Quer-, Ruck- und Zirkelschlisse wurden als
ausreichend aussagekraftig erachtet, um auch so ein abgesichertes Gesamtbild

der Konstruktion und der Medienfiihrungen zu erhalten. Auch héatte die urspriinglich
gewunschte Anzahl von Bauteil6ffnungen logistisch ein Ausmall angenommen, welches
in der Spielfreien Zeit von insg. 8 Wochen kaum hatte ausgefiihrt werden kénnen.

Boden und Bodenbeldge wurden nicht mittels Bauteil6ffnungen untersucht. Daher sind
die Bodenaufbauten nicht benennbar, die Rohbauhéhen sind aus den Schalpléanen
Ubernommen.

Fir die Ausfiihrung der Bauteil6ffnungen wurden 3 Firmen fiir Kernbohrungen, fir
Trockenbaubauteile und fur Massivbauteile beauftragt.

Alle Arbeiten wurden durch eine 6rtliche Bauleitung des Architekten Giberwacht,
abgenommen, abgerechnet und dokumentiert; die beauftragten Leistungen wurden
kosten- und termingerecht abgeschlossen. Alle Offnungen wurden nach Beschau und
fotographischen Aufnahme durch die Biros PFP und WPW wieder geschlossen.

Messungen

Zur Beurteilung von akustischen Eigenschaften hat die Bauphysik auch Messungen
in den relevanten Probe- und Zuschauerrdumen vorgenommen. Hieraus wurden im
Folgenden Verbesserungsmalinahmen abgeleitet.

Im Rahmen des Energiemanagements wurden Verbrauchswerte durch Zahlerstande
erfasst.

Kamerabefahrungen

Der Zustand der Grundleitungen des Gebaudes wurde tber Befahrungen mit Kameras

inspiziert und dokumentiert.

Folgende Dokumente wurden im Zuge von Bestandsaufnahme und Bewertung erarbeitet.

Plane

Architekten, Haustechniker und Bihnenplaner haben ein mehrere hundert Plane
umfassendes Kompendium fir das Gebaude erstellt, in dem neben Grundrissen,
Ansichten und Schnitten im Maflstab 1:50 auch die komplette Gebaude- und
Buhnentechnik mit allen Anlagen, Leitungstrassen und Funktionsschemata erfasst ist.

AuRerdem gibt es zahlreiche thematische Ubersichts-Plane, beispielsweise zu den
unterschiedlichen Fassadenqualitédten, zur Schadenskartierung oder zum Auffinden von
vorhandenen Schal- und Bewehrungsplanen oder den ausgefiihrten Bauteil6ffnungen.

Fir akustische Raumqualitaten wurden in rdumliche Darstellungen und Diagramme

gewahlt.

Raumblucher und Listen

Auflerdem wurden von den Planern der technischen Gebaudeausristung und den
Architekten separate Excel-Raumbuchtabellen geflihrt, in denen auf der Grundlage

der Raumcodierung zahllose Einzelaspekte von der Orientierung, Uber Materialitat von
Wanden, Decken und Bdden, Brandschutzqualitaten bis zu den Details aller technischen
Ausstattungen fir ca. 1.500 Raume registriert wurden. Erklartes Ziel war und ist es dabei,
alle Giber die Rdume gewonnenen Erkenntnisse zu sammeln und filterbar auswerten zu
kénnen.

Fir jeden Raum konnen auf Grundlage der Excel-Tabellen Ausgabeblatter erzeugt
werden, die in jeweils einer pdf-Datei zusammengefasst sind. Anderungen an einzelnen
Raumen sind nachfolgend in einzelnen Ausgabeblattern auszuwerfen und in die Gesamt-
PDF-Datei (aller Ausgabeblatter) zu integrieren.

Die in diesem Zusammenhang betrachteten Datenbankformate One-Tool und Awaro
lieferten nur begrenzte Mdglichkeit, nach den selbstdefinierten Vorgaben die Daten in
Ausgabeblattern sowohl fir die Objektplanung wie flr die TGA-Planung auslesen zu
lassen.

Erganzend zu den Raumbtichern gibt es fur die Technikzentralen Anlagenlisten mit allen
relevanten Details der Gerate.



Fotodokumentationen

Alle ca. 1500 Raume sind fotographisch aufgenommen und die Bilder systematisiert
geordnet archiviert. Der vorgefundene bauliche Zustand lasst sich mit Stand 31.
Dezember 2015 flr alle oberflachen-sichtbaren Bauteile und Flachen nachvollziehen.

Alle entsprechenden Fotos sind digital in Ordner nach Raumcodierung archiviert und sind
in Verbindung mit dem Raumbuch zu lesen.

Méogliche bauliche Veranderungen seit dem o.g. Stichdatum 31.12.2015, wurden seitens
PFP nicht bertcksichtigt und waren nachzutragen

Neben der fotodokumentierenden Bestandsaufnahme der Architekten gibt es selbige
auch fir die technischen Fachplanungen. Die Datensatze wurden bewusst und in
Abstimmung nicht zusammengefuigt, denn die Aufnahmen haben unterschiedliche
Gewichtung und kénnen, missen aber nicht zusammen gelesen oder ausgelesen
werden.

Tragwerksplaner, und Bauphysik haben weitere Fotodokumentationen zu Bestand und
vorgefundenen Mangeln angefertigt.

Eine weitere, auch separat geflihrte und archivierte Fotodokumentation ist die der
vorgenommenen Bauteil6ffnungen. Grundlage zur Lokalisierung der verschiedenen
Bildbefunde ist ein Ubersichts-Positionsplan mit entsprechender Nummerierung der
erfolgten Offnungen.

Berichte

Alle Fachplaner haben Berichte zu Ihren Untersuchungen verfasst, in denen Erkenntnisse
zusammenfassend dargestellt sind.

Investitions-Kostenschatzung

Entgegen der urspringlichen gewunschten Gesamtkostenberechnung wurde festgelegt,
dass eine auf den vergleichbaren Neubaustandard bezogene Kostenschatzung geman
DIN Norm 276 erstellt werden sollte.

Alle Bestandsbauteile, mit Ausnahme des Rohbaus und wenigen Ausbaubauteilen

(wie z.B. Stahlkonstruktionen mit Brandschutz-Bekleidungen, Stahlgelandern und
Bodenaufbauten unterhalb des Belages) wurden mit Kosten belegt, welche einer
Neuanschaffung bzw. Neuerrichtung entsprechen. Hierdurch sollten die Mittel und
Ruckstellungen im Budget geblindelt ermittelt werden, welche erforderlich sein wiirden,
um das Gebaude in toto in den nachsten Jahren auf den aktuellen Stand der Technik zu
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bringen.

In diesem Zuge ist auch eine Bewertung vorgenommen worden, indem die einzelnen
Bauteilkosten erforderlichen Ausflihrungs-Zeitraumen zugeordnet sind: kurzfristig (ad
hoc, bei Gefahr im Verzuge), mittelfristig (2-5 Jahre) und langfristig (Ianger als 5 Jahre).
In der Summe ergeben die Teilkosten die Gesamtkosten einer fiktiven Sanierung,

bei gleichbleibenden gestalterischen, funktionalen, flichenmaRigen Bedingungen,
jedoch technisch und energetisch auf den aktuell zeitbezogenen Standard - also neu
gegen alt ohne weitere Anderung (z.B. Austausch der alten Fassaden durch neue,
vorschriftenkonform geddmmte Fassaden aber ohne weitere Anderungen)

Es ist festzuhalten, dass dieser Kostenermittlung keine Planung zu Grunde liegt.

Die Kosten bleiben insofern irreal, da beispielsweise nicht berticksichtigt werden kann,
dass die Erneuerung der Technik auch mit viel grof3eren Flachen zur Gerateaufstellung
und Leitungsfiihrung verbunden ist, die im Bestandsgebaude nicht vorhanden ist.

Des Weiteren wurden in angemessenem Umfang Auswirkungen auf andere
Kostengruppen bertcksichtigt, welche erkennbar notwendig sein werden, sollten
einzelne MalRnahmen fir die Anpassung auf den aktuellen Standard erforderlich sein.
Diese konnen z.B. Erfordernisse im Hochbau sein, wenn Liftungsanlagen durch ihre
Erneuerung bauliche-konstruktive Eingriffe (z.B. neue Rohbaut6ffnungen und/ oder
Brandschutztechnische Ertlichtigungen) nach sich ziehen werden.

In der von den Architekten zusammengefihrten Kostenschatzungs-Tabelle belauft sich
die Gesamtsumme der los-weisen Kostenermittlungen aller Fachplaner auf ca. 380 Mio
€. brutto. In dieser Summe sind gemaf Abstimmung mit dem Hochbauamt Zuschlage
fir Nebenkosten (Planungskosten, Gebihren etc.) und Risiko / Unvorhergesehenes
enthalten. Nicht berticksichtigt wurden Grundstiicks-, Au3enanlagenkosten- und
Preissteigerungen. Hochbau- und Technikkosten sind in der Aufstellung auch getrennt
auslesbar.

Entgegen urspriinglichen Uberlegungen wurden Wartungs-, Betriebs- und
Unterhaltskosten nicht berticksichtigt. Diese werden nunmehr separat ausgewiesen und
bilden die Grundlage fiir eine Gesamtkostenberechnung in der Machbarkeitsstudie der
Stufe 3



5.3

Dokumente exemplarisch
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54 Ergebnis

Die Aufnahme und Bewertung des Bestandes der Stadtischen Bihnen Frankfurt durch
die beauftragten Planer fihrte grob zusammengefasst zu einer langen Liste von Mangeln
baulicher, technischer, sicherheitstechnischer, funktionaler und gestalterischer Art, die
auf das Alter des Gebdudes und seine lange und bewegte Entwicklungsgeschichte
zuruckzufihren sind. Die Tatsache, dass die meisten Bauteile Abnutzungserscheinungen
aufweisen, wird im Folgenden gar nicht weiter betrachtet.

. unzureichender Brandschutz

Dieser Mangel betrifft weite Bereiche der tragenden Substanz, insbesondere die
Stahlbeton-Rippendecken aus den 50er und 60er Jahren mit ihrer geringen
Betoniberdeckung der Bewehrung, den teilweise ungeschitzten Stahlbau im Bereich
der Aufstockung des Magazingebaudes, des Kronenbodens und Raumabschlusses des
Schauspielsaals inkl. der Saaltiren und der Galerie-Ebene im Schauspielfoyer.

Auflerdem sind zahlreiche Flurtrennwand- und Flurtiranschlisse an Decken zu nennen.
Einige Wande erreichen nicht die geforderte Brandschutzqualitat.
Fir einen Teilbereich fehlt ein zweiter baulicher Rettungsweg.

Durch Anordnung von Fensterbandern besteht zudem Branduiberschlagsgefahr fur einen
Treppenraum.

Der Treppenraum im rickwartigen Bereich des Schauspielsaals stellt durch mangelhaften
Raumabschluss und fehlende Auf3enanbindung nicht den erforderlichen notwendigen
Fluchtweg dar.

Die Entrauchungsmadglichkeit fir das Untergeschoss ist unzureichend.

In der Technik gibt es zahlreiche mangelhaft gekapselte Brandlasten aus Installationen in
notwendigen Fluren und fehlende Brandschutzabschottungen an Brandabschnitten und
feuerbestandigen Wanden und Decken

Defizite mit dringendem Handlungsbedarf bestehen auch an Aufziigen, den
Sprihflutanlagen und der Entrauchung gemaf Versammlungsstatten-Verordnung.

. Rissbildungen und mangelhafte Fugenausbildungen

Durch Setzungen und nicht funktionsfahige Dehnfugen haben sich teilweise grofiere
Risse in Betonbauteilen gebildet, die saniert werden mussen.

Langfristig sind auch zahlreiche weitere Risse in Mauerwerk und Betonbauteilen zu
beseitigen.
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. Feuchteschaden Untergeschoss

Stellenweise gibt es im Untergeschoss Feuchteschaden, das gesamte Unter-geschoss ist
nicht gegen aufsteigende Feuchte geschiitzt.

. mangelhafte Dacher

Die Dachkonstruktionen (Ausnahme: die neuen Buhnentlirme) kénnen kaum bis gar
keine zusatzlichen Lasten aufnehmen. Dies bedeutet, dass nicht einmal die Anpassung
der Dammstarken auf ein vorschriftskonformes Mal ohne genaue statische Begleitung
moglich ist.

Die Dachabdichtungen sind teilweise undicht und hinterlaufig so dass der Beton der
Dachdecken bereichsweise saniert werden muss. Gefalle sind nicht DIN-Norm gerecht
ausgebildet und Notuberlaufe nicht vorhanden. Der letzte Punkt ist im Hinblick auf die
Lasten in Folge eines mdglichen Jahrhundertregens relevant.

Dachsicherungssysteme entsprechen nicht dem heute geforderten Stand der
Arbeitssicherheit. Teilweise fehlen Anschlagpunkte oder Seile vollstandig, wenn doch
vorhanden sind diese nur liickenhaft und in den Positionen nicht vorgabengerecht.

. mangelhafte Fassaden

Der Zustand der im Erscheinungsbild heterogenen Fassaden wird auch konstruktiv und
bauphysikalisch sehr unterschiedlich eingestuft. Wahrend die gro3e Foyer-Fassade
durch den Kalteabfall an der Einscheibenverglasung eine Beeintrachtigung flr das
Publikum darstellt, aber gleichzeitig eine maximale Prasentation in den Stadtraum hinein
bietet, stellen sich die Mangel an anderer Stelle viel relevanter dar. Auf der Stdseite
wurde die Natursteinfassade wegen baukonstruktiven Mangeln abgenommen und die
Flache provisorisch verputzt. Auf der Ost- und Westseite ist dringender Handlungsbedarf
gegeben, denn Unterkonstruktionen und Beschaffenheit der Platten sind derart marode,
dass ein ,Gefahr im Verzuge“ anzunehmen ist.

Daruiber hinaus kann festgehalten werden, dass bis auf die Fassaden der Biihnentiirme
und des Werkstattneubaus alle anderen Fassaden nicht den heute gultigen
energetischen Standards und Zielvorstellungen entsprechen.

Der innenliegende Sonnenschutz an der Ostseite ist unzureichend, in anderen Bereichen
fehlt Sonnenschutz ganz.



. unzureichende Flachen fur Lager- und Arbeitsbereiche

Schranklager mit brennbarem Lagergut wurden aufgrund fehlender Lagerflachen
unzulassigerweise in weite Flurbereiche mit Fluchtwegfunktion ausgedehnt. Ebenso gibt
es unzulassige offene Lager unter der Drehbiihne der Oper.

Die GroRe von einigen Arbeitsraumen ist fir die Anzahl der hier tatigen Mitarbeiter
unzureichend.

. unzulassige Anordnung von Arbeits- und Aufenthaltsrdumen

Einige Arbeits- und Aufenthaltsrdume liegen im Inneren des Gebaudes, ohne dass eine
Laftungsversorgung besteht.

. unzureichende Raumhdhen
Ost und Westtrakt aus den 60er Jahren weisen eine sehr knappe Geschosshéhe auf,

so dass die erforderlichen Raumhdohen fir Arbeitsstatten knapp unterschritten werden.
Fir einige Raume mit einer GréRe von >100 m? fehlen mindestens 25 cm Raumhdhe.

Besonders verscharft sich die Situation im Zuge der erforderlichen Nachristung
technischer Anlagen und Leitungstrassen (siehe Folgepunkt)

. flachendeckend unzureichende, veraltete technische Gebaudeausristung

Dieser Punkt betrifft alle Liftungs-, Elektro-, Sanitar-, Heizungs- und Kalteanlagen

wie auch Teile von Steuerungs- und Regeltechnik. Der Ersatz der Anlagen in den
Technikzentralen insbesondere die der Liiftungstechnik erfordert Mehrflachen in

groRem Umfang (+100 bzw. +200%), da die aktuellen technischen Vorschriften (geringe
Luftgeschwindigkeiten) nur durch grundlegend veranderte Gerate erfillt werden kénnen.
Der Bedarf wird weiter gesteigert, indem zusatzliche Flachen (zum Beispiel fir Biiros und
Aufenthaltsraume) erschlossen werden missen.

Fir die Kanale zu den zu versorgenden Raumen gilt Analoges.

Die Flachen / Raume fiir eine vorschriftsmalige technische Gebaudeausristung kénnen
im Bestandsgebdude nicht mehr bereitgestellt werden.

Im Sanitarbereich bestehen aulRerdem Hygieneprobleme durch Legionellen.

Das Grundleitungssystem ist sanierungsbedurftig.
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. mangelhafte Blihnenbeleuchtungsanlage

Die Biihnenbeleuchtungsanlage im Opernhaus ist beztiglich der Unterverteilungen und
der Verkabelung abgangig. Die Anlage ist in Hinblick auf die Daten- und Energiestruktur
veraltet. Es wurden zahlreiche Erganzungen und Erweiterungen vorgenommen. Ein
einheitliches Konzept und eine einheitliche Dokumentation liegen nicht vor. Die Anlage ist
gesamtheitlich sanierungsbedurftig ebenso die Anlage in den Kammerspielen.

. mangelhafte Bihnenmaschinerie

In den Hinter- und Nebenblihnenbereichen sowie bei den Vorblihnenmaschinerien zeigt
sich ein Uberwiegend ausreichender bis mangelhafter Zustand der Einrichtungen.

. mangelhafte Gebaudestruktur
im Zuge der Entwicklung des Gebaudes haben sich strukturelle Defizite ergeben.

Hier sind Doppelungen von Mitarbeiterzugéngen und -kantinen sowie die
Besucherkassen fir Schauspiel und Oper zu nennen.

Die unterschiedlichen Hohenlagen der beiden Hauptbiihnen schafft ebenso Probleme
wie die Hohenversatze in den Erschliefungsfluren. Barrierefreiheit im Betrieb ist so nicht
vorhanden.

Orientierungsfahigkeit innerhalb des Gebaudes fallt schwer, wobei hier wiederum der
Schwerpunkt auf dem backstage-Bereich liegt. Nahezu jede Art von Wegeleitsystem fehlt,
nicht nur unter dem besonders anspruchsvollen Maf3stab der DIN 18040, welche neben
kontraststarken auch taktile Leithilfen einfordert.

Gebaudekundige und eingewiesene Personen werden Teilbereiche gut kennen kénnen,
die Gebaudestruktur ist in Ganze uneinheitlich und unibersichtlich.

Technisch bestehen ebenfalls Schwierigkeiten in der ,gewachsenen® ErschlieRung,
die dazu fihrt, dass Zentralenlage und Versorgungsbereiche einander nicht sinnvoll
zugeordnet sind. Die Leitungsnetze sind entsprechend unrationell und unstrukturiert.

Es besteht keine Ubersicht.



. unzureichende Anlieferungskapazitat

Fir die Anlieferung steht ein LKW Stellplatz im Stidhof und einer westlich des
Opernmagazingebaudes zur Verfligung, was den Bedarf der Biihnen nicht abdeckt.

. mangelhafte Entsorgungsstandorte

Der Nordhof muss zur Entsorgung unvorteilhafter weise tber den 6ffentlichen Willy-
Brandt-Platz angefahren werden.

. Opernsaal akustisch zu klein

Da die derzeitige Oper urspringlich als Schauspiel flr Sprechtheater geplant war, ist das
vorhandene Raumvolumen eigentlich zu klein fiir die Opernnutzung. Der Abstand der
Range untereinander ist ebenfalls relativ klein.

Der Regiebereich ist ebenfalls zu klein

. Stoérgerausche

In Kammerspiel und Schauspiel gibt es Stérgerausche durch die Technik

. Orchesterprobenraum

Der Orchesterprobenraum ist nach neuen Standards nur fiir bis zu 80 Musiker geeignet,
was fir grof3e Proben nicht ausreicht

. unzureichender Schallschutz

Es bestehen bereichsweise Defizite im Schallschutzbereich (z.B. Trennwand zw.
Tonstudios Ebene 05), FuRbodenaufbauten bieten in der Regel keinen Trittschallschutz

. unglinstige Bihnenportalgrofie

Die extreme BuhnenportalgréfRe im Schauspiel entspricht nicht dem Bedarf und

soll verkleinert werden. Die Sitzanordnung misste dann entsprechend angepasst
werden, wodurch der Bestandsschutz entfallt und die weitergehenden Vorschriften der
Versammlungsstatten-Verordnung umgesetzt werden mussten
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. unzureichende Aufzugskapazitat
An den Mitarbeiterzugangen auf Ost und Westseite fehlt es an Aufzugskapazitat

Einzelne Aufzugsanlagen sind veraltet und mussen ausgetauscht werden, da sie
aktuellen Sicherheitsanforderungen nicht mehr genligen

. Schadstoffe

Es bestehen partielle und lokale Befunde von Schadstoffen, hierbei handelt es sich in
erster Linie um ,alte” Kiinstliche Mineralfasern (KMF).

. mangelhafte Erscheinung im Stadtraum

Die heterogene Erscheinung des Gebaudeensembles stellt in der Summe keine
hochwertige und dem kunstlerischen Gehalt der Hauser entsprechende Erscheinung
dar. Zum stadtischen Willy-Brand-Platz hin orientiert, 6ffnet sich das Ensemble Uber das
durchgehende und vollverglaste gro3e Foyer zur Stadt hin. Es wird etwas erzahlt, das
Haus gibt der stéadtischen Umwelt etwas von seiner inneren Funktion und Bedeutung,
wahrend besonders abends die Hochhaus-Kulisse einen atemberaubenden urbanen
Hintergrund fur die Besucher des Foyers abgibt.

Hier funktioniert das Einwirken in den Stadtraum, an den anderen Fassadenseiten
umso weniger. Unattraktiv, stumpf und dumpf wickeln sich die Fassaden ab, alleinig
die neue Werkstatt versucht mit gro3flachigen Plakataufziigen seinem eigenen Grau
entgegenzuwirken. Ein gemeinsam umlaufendes Erscheinungsbild oder alternativ eine
getrennte Ablesbarkeit der beiden Spielstatten ist nicht gegeben.

. hohe Gesamtbetriebskosten

die veraltete Gebaudetechnik in Verbindung mit der mangelhaften bzw. teilweise nicht
vorhandenen Dammung der Gebaudehiille (siehe oben) fiihrt zu hohen Betriebs-kosten.

Die Komplexitat der Zusammenfuhrung von verschiedenen Aufnahmen, wie der
Betrachtung der architektonisch-konstruktiven, aber auch der gebaudetechnischen
und der bihnentechnischen Gegebenheiten stellt in der Abwagung der zu treffenden
Entscheidungen eine groRe Herausforderung dar.

Alle Eingriffe und MaBnahmen tangieren immer auch andere Bereiche, so dass ein
grundlegendes Sanierungskonzept flr alle weiteren auf einander abzustimmenden
Schritte Uber die nachsten Jahre unumganglich erscheinen.



Fir diese Uberlegungen und Entscheidungen ist die Erstellung Nutzerbedarfsprogramms
immanent wichtig.

Prioritar sind alle sicherheitsrelevanten Ertiichtigungen, wie Sicherung des baulichen
Brandschutzes, der baulichen Konstruktion und der Gebaudeausriistung und der
Schadstofffreiheit.

Nachfolgend sollten die technischen, szenischen und inszenatorischen Vorstellungen
der Spielstatten gewertet werden. Hieraus sollten dann alle baulichen Riick- und/
oder Zubauten wie raumlich-funktionalen Verschiebungen, GréRenveranderungen,
Verlagerungen, ggfls. Auslagerungen und Zentralisierungen wie Dezentralisierungen
bezogen werden. Auch die Frage der Synergieeffekte durch gemeinsam zu nutzende
oder gerade nicht gemeinsam zu nutzende Funktionsbereiche wird sich hier stellen.

Bei all den genannten wirklichen Notwendigkeiten sollte man den groRen Zusammenhang
nicht vergessen und alle MalRnahmen — so denn nicht akutester Handlungsbedarf
besteht- auf Basis eines Masterplans der Sanierung, Ertlichtigung, Riickbau und/ oder
Erweiterung betrachten und entscheiden.
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