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Die weiteren Untersuchungen sollten auf Basis einer Nutzerbedarfsanalyse gemacht 
werden. 

6.2 Raumprogramm

Für die Nutzerbedarfsanalyse beauftragte das Hochbauamt der Stadt Frankfurt (im 
)ROJHQGHQ��+%$��GDV�%�UR�0�2�2�&21��GDV�LQ�$EVWLPPXQJ�PLW�GHQ�6WlGWLVFKHQ�%�KQHQ�
Frankfurt (im Folgenden: SBF) ein Raumprogramm als Grundlage der Machbarkeitsstudie 
der Sanierung erarbeitete. Basis für die Entwicklung des Raumprogramms war das 
Raumbuch aus den Bearbeitungsstufen 1 und 2 des VOF Verfahrens.

Die Auswertung der Nutzerbefragung im Rahmen der Nutzerbedarfsanalyse ergab 
XQWHU�%HU�FNVLFKWLJXQJ�DNWXHOOHU�$UEHLWVVWlWWHQULFKWOLQLHQ��6LFKHUKHLWVEHVWLPPXQJHQ�
XQG�9HURUGQXQJHQ��%UDQGVFKXW]��7HFKQLVFKH�5HJHOQ��(QHUJLHHႈ]LHQ]ULFKWOLQLHQ�
HWF���HLQHQ�]XVlW]OLFKHQ�)OlFKHQEHGDUI�LQ�GHU�*U|�HQRUGQXQJ�YRQ����7��Pð��VR�GDVV�
NRUUHVSRQGLHUHQG�]X�GHQ�REHQ�HUZlKQWHQ�.HQQWQLVVHQ��EHU�GHQ�]ZLQJHQG�HUIRUGHUOLFKHQ��
(UVDW]�GHU�WHFKQLVFKHQ�$QODJHQ�LQ�(UJlQ]XQJ�GHU�6DQLHUXQJ�GHU�%HVWDQGVJHElXGH�HLQH�
Neuplanung erforderlich wurde. 

Außerdem wurde, ebenfalls von der SBF und dem HBA abgestimmt, ein Ablaufszenario 
YRUJHVFKODJHQ��LQ�GHP�GHU�6WDQGRUW�GHU�%�KQHQ�ZlKUHQG�GHU�8PVWUXNWXULHUXQJ�
EHLEHKDOWHQ�XQG�GLH�1XW]XQJ�YRQ�$XVZHLFKVSLHOVWlWWHQ�QDFK�0|JOLFKNHLW�YHUPLHGHQ�
werden sollte.

'LH�I�U�GLH�:HLWHUI�KUXQJ�GHV�6SLHOEHWULHEV�ZlKUHQG�GHU�6DQLHUXQJVSKDVH�Q|WLJHQ�
Maßnahmen sollten bestmöglich dem Endstand der gesamten Sanierung entsprechen.

PFP erarbeitete daraufhin verschiedene Volumenstudien zur Anordnung der 
(UZHLWHUXQJVÀlFKHQ��GLH�GHP�+RFKEDXDPW�XQG�GHQ�%�KQHQ�YRUJHVWHOOW�ZXUGHQ�

Aufgrund der Erweiterung des Umfangs der Machbarkeitsstudie beschloss das HBA, nur 
HLQH�GLHVHU�9DULDQWHQ�XQWHUVXFKHQ�]X�ODVVHQ��'LH�:DKO�¿HO�QDFK�%HXUWHLOXQJ�GXUFK�GHQ�
Nutzer auf die Anordnung eines Turmes im Bereich des bisherigen Kulissenmagazins der 
2SHU��1XU�VR�HUVFKLHQ�HV�GXUFK�GLH�(LQULFKWXQJ�HLQHU�,QWHULPVVSLHOVWlWWH�LP�7XUPVRFNHO�
�GHP�MHW]LJHQ�XQG�JHSODQWHQ�VSlWHUHQ�.XOLVVHQODJHU�GHU�2SHU��P|JOLFK��2SHU�XQG�
Schauspiel über weite Strecken der Bauzeit am Standort zu halten (siehe hierzu auch 
Ablaufplanung unter 6.8 und 6.9).

'DV�GLႇHUHQ]LHUWH�5DXPSURJUDPP�GHV�%�UR�0�2�2�&21��GDV�DXI�,QWHUYLHZV�PLW�GHQ�
einzelnen Fachabteilungen des Theaterbetriebes beruht, wurde von PFP in mehreren 
Arbeitsschritten auf der Grundlage der Bestandsaufnahme - Grundrisse verortet. Hierbei 

6. Aufgabenstellung Machbarkeitsstudie (Stufe 3)

6.1 Leistungsbild

Die im Planerauftrag formulierte Aufgabenstellung sah im Rahmen der Stufe 3 die 
Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie für die Sanierung der in den Stufen 1 und 2 
GDUJHVWHOOWHQ�0lQJHO�LQ�GUHL�XQWHUVFKLHGOLFKHQ�9DULDQWHQ�YRU�

'LH�9DULDQWHQ�VROOWHQ�XQWHUVFKLHGOLFKH�$EODXIV]HQDULHQ�GHU�6DQLHUXQJ�GHU�6WlGWLVFKHQ�
%�KQHQ�EHLQKDOWHQ��ZREHL�DXFK�$XVVDJHQ��EHU�GLH�]X�HUZDUWHQGHQ�.RVWHQ�JHWURႇHQ�
werden sollten.

,P�$QVFKOXVV�DQ�GLH�LP�0lU]��0���DEJHJHEHQHQ�6WXIHQ����%HVWDQGVDXIQDKPH��XQG���
�%HVWDQGVEHZHUWXQJ��GHU�$XIJDEHQVWHOOXQJ�I�KUWH�HLQH�JUXQGVlW]OLFKH�'LVNXVVLRQ�DOOHU�
%HWHLOLJWHQ��3URMHNWVWHXHUXQJ��)DFKSODQHU��$UFKLWHNWXUE�UR��6WlGWLVFKH�%�KQHQ�)UDQNIXUW�
und Hochbauamt) über den weiteren Verlauf der Machbarkeitsstudie zu folgenden 
Änderungen der Voraussetzungen:

Zum einen wurde festgestellt, dass der erforderliche Ersatz der Anlagen der technischen 
*HElXGHDXVU�VWXQJ�XQZHLJHUOLFK�]X�ZHVHQWOLFKHQ�bQGHUXQJHQ�GHV�*HElXGHV�I�KUHQ�
Z�UGH��GD�GLHVH�$QODJHQ�LQ�GHQ�MHW]LJHQ�5lXPOLFKNHLWHQ�DXI�NHLQHQ�)DOO�3ODW]�¿QGHQ�
Z�UGHQ�XQG�I�U�(UZHLWHUXQJHQ�GHU�7HFKQLNUlXPH�ZHVHQWOLFKH�VWDWLVFKH�(UW�FKWLJXQJHQ�
vorgenommen werden müssten. Wie bereits in den Ergebnissen von Stufe 1und 
��HUZlKQW��I�KUW�GLH�YHUlQGHUWH�9RUVFKULIWHQODJH�LQVEHVRQGHUH�LP�%HUHLFK�GHU�
/�IWXQJVDQODJHQ��(QHUJLHHႈ]LHQ]ULFKWOLQLHQ��JHULQJHUH�/XIWJHVFKZLQGLJNHLWHQ��GD]X��GDVV�
QHXH�*HUlWH�XQG�.DQDOI�KUXQJHQ�]ZLQJHQG�PLW�HUKHEOLFKHP�]XVlW]OLFKHP�5DXPEHGDUI�
verbunden sind. 

'LH�,QYHVWLWLRQVNRVWHQVFKlW]XQJ�GHU�6WXIH���I�U�GHQ�(UVDW]�YRQ�EDXOLFKHQ�XQG�
WHFKQLVFKHQ�$QODJHQ�LP�%HVWDQGVJHElXGH�NDQQ�LQVRIHUQ�QXU�DOV�*UXQGODJH�GHU�
realen Sanierungskosten betrachtet werden, da es zum Zeitpunkt der Ermittlung noch 
keinerlei Vorstellungen gab, mit welchem Aufwand die Integration der neuen Technik 
vorgenommen werden könnte.

=XP�DQGHUHQ�ZXUGH�DOV�)ROJH�GHU�XQXPJlQJOLFK�Q|WLJHQ�(LQJULႇH�GLH�0|JOLFKNHLWHQ�
HLQHU�SKDVHQZHLVH�6DQLHUXQJ�LQ�GHQ�6RPPHUPRQDWHQ�ZlKUHQG�GHU�6FKOLH�]HLWHQ�GHV�
Theaters verworfen.

Schon zu diesem Zeitpunkt wurde die mögliche Wirtschaftlichkeit eines Komplettabrisses 
XQG�±QHXEDXV�VWlUNHU�LQ�(UZlJXQJ�JH]RJHQ��'HQ�I�U�GLH�6WlGWLVFKHQ�%�KQHQ�GDQQ�
GURKHQGHQ�6]HQDULRV�HLQHV�.RPSOHWWDXV]XJHV�ZlKUHQG�HLQHU�YHUPXWOLFK�VHFKVMlKULJHQ�
Bauzeit sollten in den anderen Betrachtungen Szenarios entgegengesetzt werden, 
GLH�HLQHQ�WHLOZHLVHQ�RGHU�VRJDU�NRPSOHWWHQ�9HUEOHLE�GHV�6SLHOEHWULHEV�ZlKUHQG�GHU�
Sanierung ermöglichen. 
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ZXUGH�HLQH�VHKU�HQJH�$EVWLPPXQJ�PLW�GHU�7HFKQLVFKHQ�'LUHNWLRQ�GHU�6WlGWLVFKHQ�
Bühnen geführt.

'D�HLQH�6DQLHUXQJ�RKQH�(UZHLWHUXQJ�GH¿QLWLY�XQP|JOLFK�LVW��ZXUGH��ZLHGHUXP�]ZLVFKHQ�
6%)�XQG�+%$�DEJHVWLPPW��GLH�XUVSU�QJOLFKH�3UlPLVVH��HLQ�3UREHE�KQHQ��XQG�
Logistikzentrum an einem externen Ort zu errichten, aufgegeben. 

Stattdessen sollten die jetzigen externen Probebühnen ebenfalls am Standort Willy-
Brandt-Platz integriert werden.

Im folgenden Prozess wurden gleichzeitig die Ergebnisse der Nutzerbedarfsanalyse 
ganzheitlich betrachtet, um durch Zusammenfassungen, Betrachtung von örtlichen, 
XQDElQGHUOLFKHQ�%HJHEHQKHLWHQ��([NOXVLRQ�YRQ�'RSSHOQHQQXQJHQ��HWF��]X�
Rationalisierungen zu kommen, und die Anforderung für die Integration der externen 
Probebühnen konkretisiert.

'DV�XUVSU�QJOLFKH�5DXPSURJUDPP�NRQQWH�LQ�GHU�6XPPH�GHU�)OlFKH�XP�FD�����00�
TP�UHGX]LHUW�ZHUGHQ��GD�VLFK�HLQLJH�GHU�)OlFKHQ�GXUFK�YRUKDQGHQH�%DXVXEVWDQ]�
auch nach einer Sanierung nicht sinnvoll integrieren ließen. Ebenso wurden durch 
=XVDPPHQIDVVXQJ�YRQ�)XQNWLRQHQ��%HLVSLHO��(UVDW]ZHUNVWlWWHQ��.�U]XQJHQ�DP�
Raumprogramm vorgenommen. 

,P�*HJHQ]XJ�I�KUWH�GHU�:XQVFK�GHU�6%)��GLH�JUR�HQ�)OlFKHQ�GHU�MHW]LJHQ�H[WHUQ�
betriebenen Probebühnen einschließlich ihrer nötigen Logistik (vorbehaltlich einer 
Überprüfung auf Wirtschaftlichkeit) in das Raumprogramm zu integrieren (ca. 1.700 qm 
1XW]ÀlFKH���ZLHGHU�]X�HLQHU�9HUJU|�HUXQJ�GHV�)OlFKHQEHGDUIV�

,QVJHVDPW�NRQQWH�GLH�XUVSU�QJOLFKH�GXUFK�GLH�1XW]HUEHGDUIVDQDO\VH�HUPLWWHOWH�)OlFKH�XP�
ca. 800 qm reduziert werden. 

Die so nach Vorgabe der SBF korrigierte Form des Raumprogramms sowie weitere 
Ausführungen zur Nutzerbedarfsanalyse sind unter 6.6 dem erreichten Stand des 
6DQLHUXQJVNRQ]HSWHV�JHPl��GHU�DQOLHJHQGHQ�*UXQGULVVH�JHJHQ�EHUJHVWHOOW�

6.3 Variantenuntersuchung

Die Erkenntnis aus der Bestandsbewertung der Technik, dass aufgrund der zwingend 
erforderlichen Erweiterungen das ursprünglich beabsichtigte Konzept einer phasenweisen 
Sanierung in den Sommermonaten über einen langen Zeitraum nicht umsetzbar ist, 
ZXUGH�GXUFK�GHQ�QHXHQ�8PIDQJ�GHV�5DXPSURJUDPPV�EHVWlWLJW��

%LVKHU�ZXUGHQ�LQ�GHQ�VSLHOIUHLHQ�=HLWUlXPHQ�YRQ�PD[��8�:RFKHQ�QXU�SXQNWXHOOH�

(UQHXHUXQJHQ�GXUFKJHI�KUW�ZLH�]�%��$XVWDXVFK�YRQ�HLQ]HOQHQ�/HLWXQJVVWUlQJHQ�LP�=XJH�
der Trinkwassersanierung oder Herstellung von regelgerechten Brandanschlüssen.

Die Umsetzung des Raumprogramms sowie zwingender aktueller Brandschutz-
bestimmungen und Richtlinien zur Energieeinsparung mit erweiterter technischer 
Versorgung erfordert jedoch den Abbruch und Ersatzneubau kompletter 
*HElXGHEHUHLFKH�

'LHV�EHWULႇW�GDV�0DJD]LQJHElXGH�2SHU�PLW�$XIVWRFNXQJ�VRZLH�GHQ�:HVW��XQG�GHQ�
2VWWUDNW�GHV�*HElXGHV�LQNO��GHV�.DPPHUVSLHOV�XQG�GHU�6HLWHQE�KQH�6FKDXVSLHO��VLHKH�
KLHU]X�DXFK�3OlQH�$EEUXFK���1HXEDX�XQG�����bQGHUXQJ�*HVFKRVVK|KHQ��

$X�HUGHP�P�VVHQ�(UJlQ]XQJHQ�GHU�.XEDWXU�YRUJHQRPPHQ�ZHUGHQ��+LHU�VLQG�LQ�HUVWHU�
Linie Turmneubau, 2 UG Osttrakt, Südende Osttrakt, 1 UG Nordhof und umfangreiche 
Dachaufstockungen zu nennen

$QJUHQ]HQGH�$OWEDXEHUHLFKH�P�VVHQ�DXIZlQGLJ�XQWHUIDQJHQ�ZHUGHQ�

In den verbleibenden Altbaubereichen wird praktisch der gesamte Ausbau ausgetauscht 
und umfangreiche Umstrukturierungen durchgeführt:

Hier geht es um Verlegung von Technikzentralen und Trassenführungen sowie um die 
%UDQGVFKXW]VDQLHUXQJ�GHV�6FKDXVSLHOV�PLW�1HXDXIEDX�GHU�6DDOZlQGH�XQG�DQOLHJHQGHU�
Bereiche.

'LH�NRQNUHWHQ�0D�QDKPHQ�VLQG�LP�LQWHUGLV]LSOLQlUHQ�%HULFKW�XQWHU���8�E]Z������VRZLH�LQ�
den Kosten unter 6.7 aufgeführt.

)�U�GLH�8PVHW]XQJ�GHV�6DQLHUXQJVNRQ]HSWHV�P�VVHQ�OlQJHUH�]XVDPPHQKlQJHQGH�
$UEHLWV]HLWUlXPH�]XU�9HUI�JXQJ�VWHKHQ��ZDV�QXU�EHL�HLQHU�9HUODJHUXQJ�PLQGHVWHQV�YRQ�
Teilen des Spielbetriebs möglich ist 

$XV�6LFKW�GHU�7*$�3ODQXQJ�VWHOOW�VLFK�GDV�7KHPD�HLQHU�6DQLHUXQJ�ZlKUHQG�GHU�
Sommerpausen des Theaterbetriebs wie folgt dar:

Die Arbeiten würden sich so über einen Zeitraum von mehr als 35 Jahren erstrecken.

Dieses Szenario ist in der Bestandsaufnahme und in der Bestandsbewertung eingehend 
untersucht worden. Die Untersuchungen zeigten, dass dieser Sanierungsablauf nicht 
umsetzbar ist. 

Die notwendigen Umbauten und Erneuerungen der technischen Anlagen sind 
in dem Zeitraum einer Sommerpause nicht realisierbar. Es müssen nicht nur die 
technischen Gewerke, sondern auch bautechnische Umbauten vorgenommen werden. 
Hierdurch entstehen erhebliche Einschnitte in den Spielbetrieb des Schauspiel- und 
Opernbereiches. 

Beispielsweise bedarf es bei der Sanierung der Regenwassertechnik der Erneuerung 
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OPER

SSP

TURMTURM

OPER

SSP

TURMTURM

OPER

SSP

TURMTURM

NEUBAU

� Variante 1   Sanierung und Erweiterung
Verbleib Schauspiel und Oper am Standort

Diese Variante beschreibt die Möglichkeit einer Sanierung unter laufendem 
Spielbetrieb von Oper und Schauspiel. Der Aufwand für externe Interimslösungen ist 
minimiert. Die Bauzeit wird mit 11 Jahren vergleichsweise lang.

Im Turm-Neubau, der in den ersten Schritten anstelle des Opernmagazins entsteht, 
ZLUG�I�U�GDV�6FKDXVSLHO�HLQH�(UVDW]VSLHOVWlWWH��VSlWHUHV�.XOLVVHQODJHU�GHU�2SHU�
wie vorher im Altbau) eingerichtet. Das vakante Schauspielhaus steht damit für die 
Zwischennutzung durch den Opernbetrieb zur Verfügung und das Opernhaus kann 
komplett saniert werden. 

Nach Abschluss dieser Sanierung, kann der Spielbetrieb der Oper in den 
DQJHVWDPPWHQ�5lXPOLFKNHLWHQ�ZLHGHU�DXIJHQRPPHQ�ZHUGHQ�XQG�GDV�
6FKDXVSLHOKDXV�YROOVWlQGLJ�VDQLHUW�ZHUGHQ��'D]X�JHK|UW�DXFK�GHU�%DX�GHU�
Werkraumbühne als Erweiterung der bisherigen Kammerspiele.

=XOHW]W�]LHKW�GDV�6FKDXVSLHO�DXV�GHU�7XUP���,QWHULPVVSLHOVWlWWH�ZLHGHU�]XU�FN�

� Variante 2   Sanierung und Erweiterung
Auslagerung Schauspiel an externen Standort

In Variante 2 wird im ersten Schritt der Schauspielbetrieb an einen externen Standort 
verlegt, und die Oper zieht in den Schauspielbereich. Im Unterschied zur Variante 1 
kann nunmehr der Opernbereich komplett saniert und gleichzeitig der Turm anstelle 
des Opernmagazins gebaut werden, wodurch die Bauzeit auf 8 Jahre verkürzt 
werden kann. 

Nach dem Wiedereinzug der Oper wird das Schauspiel komplett saniert und die 
Werkraumbühne als Erweiterung der jetzigen Kammerspiele gebaut.

Danach kehrt das Schauspiel wieder an seinen ursprünglichen Ort zurück.

� Variante 3   Komplettabriss und Neubau
Auslagerung Schauspiel und Oper an externen Standort

Diese Variante beschreibt Komplettabriss des Bestands mit anschließendem Neubau. 
Für beide Sparten müssen externe Interimslösungen gefunden werden. Die Bauzeit 
wird auf 6 Jahre veranschlagt.

$XVJHKHQG�YRQ�GHQ�HUPLWWHOWHQ�*HElXGHGDWHQ��1)�XQG�%*)��GHU�9DULDQWHQ���
und 2, wird eine Kubatur im Rahmen des Grundstückzuschnitts gebildet, wobei 
DXFK�,QQHQK|IH�]XU�%HOLFKWXQJ�GHU�1XW]ÀlFKHQ�EHU�FNVLFKWLJW�ZHUGHQ��$XV�GLHVHU�
Grundlage lassen sich über Kennwerte Vergleichskosten ableiten. Eine tiefere 
Planung und Detaillierung ist nicht vorgenommen worden. 
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6.4 Pläne exemplarisch
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II 2
II 3

II
II 1

I 3
I 2
I 1
I

II 4
II 5
II 6
II 7
II 8
II 9
II 10a

II 11
II 12
II 13
II 14
II 15
II 16
II 17
II 18
II 19
II 20
II 21
II 22
II 23
II 24
II 25
II 26

II 10b

II 3a

III

Bürobereich
Bürosonderfläche
Kern

Oper Bühne
Oper Besucher
Schauspielbühne
Werkraumbühne
Schauspiel Besucher

Vormontage und Zwischenlager

Multifunktionale Spielstätte
Besucher Eingang und Service
Theater Restaurant
Technik Oper

Werkstätten

Garderobe Oper
Garderobe Schauspiel
Garderobe Orchester
Maskenbildnerei Oper

Gästetrakt/-wohnungen
Probebühnen

Probe Chor
Probe Orchester

Betriebsrestaurant
Gebäudemanagement
Pforte / Ver-Entsorgung
Archiv (Büro)
Fundus, Lager allgemein
Betriebskindergarten

Maskenbildnerei Schauspiel

Kostümeabteilung

Technik
Schacht

Technik Schauspiel

Duschenbereich
WC-Bereich

Putzmittelraum

evtl. Raumreserve

s
Voraussichtlicher
Brandabschnitte

-3,92

-3,04

-0,35

-3,21

-3,21

-2,64

-2,23

-3,21

-1,80

-2,93

-2,13

-2,75

-3,51

-2,66

-2,23

-2,24

-3,75

-2,75

-3,08

-2,66

-3,55

-2,88

-2,88

-2,88

-2,02

-2,15

-3,48

-1,56

-4,67

-2,74

-2,71

-2,54

-2,67

-3,43

-2,71

-2,88

-2,90

-2,88

-1,06

-2,10

-2,88

-5,45

-2,68

-3.40

-2,68

-4,56

-1,05

-2,10

-2,14
-2,10

-2,13

-2,74

-2,16

-3,81

-3,95

-3,74

-2,25

-2,16
-2,16

-2,14

-3,06

-2,88

-2,88

-2,74

-1,05

-2,69

-2,14

-2,54

-2,67

-2,67

-3,04

-2,67

-2,67

-3,50

-2,67

-3,50

-2,14

-3,17
-1,01

-2,27

-2,26

-2,27

-2,12

-2,12

-2,12

-3,44

-2,72

-2,68

-2,59

-3,21

-4,67

-3,51

-2,24

-3,14

-4,49

-2,12

-2,54

-2.54

-2.69

II 23.6 
Ver-/Entsorg

78 m²

-2.20 -3.05

-3.50

-3.50

-3.50

-3.50

-3.50

-4.50

-3.20

-2.65

Hubpodest / Aufzug
zw. -3.50,-5.18 m

Hubpodest / Aufzug
zw. -1.00,-2.10,-3.50 m

Luftraum Sprinkler
-4.50

-3.50

-1.05

-2.14

-2.24

ca.+ 0.00

-2.14

Aufzug 
für Öffentl.
Fundusrest.

Aufzug 
für Öffentl.
Fundusrest.

Aufzug 
für Öffentl.
Fundusrest.

Treppe 
für Öffentl.
Fundusrest.
 -2.23

-2.14

-1.06

-2.14 neu

-2.14

-4,50

Hubpodest 
zw. -5.50,-2.05

-2.05

12
 S

tg
9 S

tg

9 S
tg

-2.14

-2.14

II 23.2
Ssp-Pforte

21 m²

II 23.2
Eingang Ssp-Pforte

9 m²

RLT

+2.31

+3.00

RLT 12

-3.00

Bar

Luftraum
Werkraumbühne
-8.30

WC H
8 m²

WC D
13 m²

WC
24 m²

II 14.1 Tuba
12 m²

II 14.1
Abend Stimmzimm.

40 m²

Technik 
Steuerung

38 m²

II 1.3
Orchester-Graben

189 m²

II 19.5 
Orchesterwarte

Auf. Musiker Abend 
28 m² 

VK Galerieebene

II 3.3
Unter-Bühne

334.9 m²

Vorraum

WC
9 m²

WC
6 m²

II 23.9 
Fahrrad-st.pl.

21.5 m²

Fw

Bühnenlastaufzug

II 8.6.3
Vorbereit. Pyro. Req 

Oper + SSP
14 m²

II 22.3.2
Lager

6 m²

II 6.1
Seiteneingang

44 m²

II 6.1
Eingang-SSP

126.5 m²

II 6.1
Seiteneingang

38.5 m²

Pumi
2 m²

Pumi
4 m²

II 22.2.2
Werkstätten

135 m²

8.6.1
Werk. Beleuchtung Oper

120 m²

II 3a.7
Regielogen

33 m²

II 8.4.1
Aufenth- Büh. Tech.

118 m²

Pumi
8 m²

II 3a 
Foyer Werkraumbühne

161 m²

Gaslager 
(Neuforderung)

7 m²

Notausgang Turm

2*10 Stg

24
 S

T 
vo

n 
EG

 zu
1-

2

II 23.9 
Fahrrad-st.pl.

7 m²

Verlegung Ampelschaltkasten
und Abfangung Mittelstütze erforderlich

Eingang-Ssp

II 6.4
Küche, Nebenräume

54 m²

II 6.4
Küche, Nebenräume

54 m²

II 1.4.2 Beleuchtung
38 m²

II 6.10.2
Teeküche

30m²

WC  
6m²

Pumi
2 m²

II 6.4 
Abendrestaurant

140 m²

II 1.2
Unterbühne-Oper

863 m²

II 3.5
Prospekt-Hebebühne

72.5 m²

RLT

RLT
 

WC H
6 m²

 1
2 

St
g

9 
St

g

9 
St

g

II 8.6.3
Werk. Req.

38 m²

II 6.4
Bar/Kaffee

45 m²

RLT

II 23.4 
Büro

32 m²

Notausgang EG/OG

Notausgang UG
-3.00T2

T19

WC D
10 m²

II 14.2
Lager Noten

14 m²

Pumi
5 m²

II 14.1
Abend Stimmzimm.

28 m²

Fw /
Küche
Anliefer

Küche 
Entsorg.

-4.81 Neu

Luftraum
RLT Zentrale

T11

T10

A2

T12

T9

A6

T13

T5a

T4

T2

T14

T15

T6

A3

A5

T8 

T17

A18

A10

A1 A2

A13

A12A14

A7

A0

A4

A22

A9

A15b A15a

A10

A23

T3

A16

II 3.10
Garderobe Schauspiel

122 m²

II 3.9
Nachtfoyer

303 m²

-3.21

II 23.2
Oper-Pforte

24 m²

II 23.1
Oper-Pforte

21 m²

II 6.8.1
Lager
26 m²

-3.00

Hubpodest zw.
-2.20 und -3.00 m?

Notausgang T1 -3.00

II 14.1
Holzbläser

59 m²

II 14.1
Blechbläser

40 m²

II 14.1 Harfe
12 m²

-3.00

-3.00

-3.00 neu

-3.00 neu

2*9 Stg vom UGT1

II 6.3 + 6.5
Merch, Buchh., Ausstell

63 m²

II 6.2
Aboservice / Kasse / Vorverkauf

156 m² 

A24

A25 A26 A27

II 3.11 + II 6.6
WC +  WC Gäste

111 m²

II 6.8.1
Lager
54 m²

A28

A29

Duschen Orch.
42 m²

RLT

A30

2*9 Stg bis 00

21 Stg bis UG

2*9 Stg bis UG

T18

WC 
16 m²

WC 
12 m²

I 22.3.2
Lager
34 m²

II 22.2.3
Lager
5.5 m²

II 9.6.2
Ton Schauspiel

77 m²

II 25.1.5
Bel. Magaz.

19 m²

II 25.1.11
Lager Hochspannung

28 m²

II 25.1.5
Bel. Magaz.

17 m²

II 1.4.1
Unterbühne-Oper-Bo

6 m²

II 1.4.1
Unterbühne-Oper-Bo

6 m²

II 8.1.1
Lager Bühnentechnik Oper

340 m²
nicht brennbares Lagergut

II 25.1.5
Bel. Magaz.

100 m²

II 8.1.4 Pyrolager
7 m²

II 1.4.3
Orch. Lager

26.5 m²

II 8.1.1
Techn. Op. Mag.

6.5 m²

II 8.4.3
Instr. Lager

15 m²

II 8.1.1
Nebelraum

6 m²

II 8.1.1
Rollenlager Techn.

53 m²

II 8.1.2
Archiv Bel.

18 m²

II 8.1.2
Lager Bel.

6 m² II 8.1.2
Flur Tonregie

5.5 m²

II 8.1.2
Tonregie

8 m²
II 25.1.11

Kabellager Nebenr.
6.5 m²

II 25.1.11
Lamp. / Kabellager

12 m²

II 8.1.2
Lager Bel.

11

II 6.7.1
Kundenservice Büros 

90 m²

II 6.7.1
Kundenservice Büros

58 m²

II 23.6 
Ver-/Entsorg

41 m²

II 23.6 
Ver-/Entsorg

52 m²

II 14.1
Schlag. Pauke

21 m²

II 8.1.2
Lager Bel.

46 m²

II 1.4.2
Beleuchtung

80 m²

II 1.4.2
Beleuchtung

71 m²  

II 8.1.2
Bel. Magaz.

21.5 m²

II 25.1.2
Lager Requisite

39 m²

II 25.1.2
Lager Req.

 12 m²

II 25.1.5 Bel. Magaz.
8.5 m²

II 23.5
Anlieferung All.

80 m²

II 25.1.3
Requisiten-Lager SSP

72 m²

-4,50
Ist-Sohle wird
aufgedoppelt
auf -3.50
Flur=180m²

-4,50
Ist-Sohle wird
aufgedoppelt
auf -3.50
Flur=180m²

Flur
40 m²

Flure, Vorr.
216 m²

II 9.1.3
Lager Ton

26 m²

RLT
29 m²

RLT 13
22 m²

FLö 18
Anl. N117
Sprinkler

23 m² SOLL RH=2,5m
IST 2,35m

Büt 24

II 1.4.3
Instrumentenlager

49.5 m²

II 8.1.1
Geliermittellag.

5.5 m²

RLT
N43

RLT
N60

RLT

FIT 03

FIT 08

RLT

S DL A

TGA
6m²

S DL T2

S DL T2 Ansaug

S DL AS DL
Ausgl.

S DL T3

S

S

S

S

TGA
21 m²

TGA
13 m²

DD
 E

LT

S

Hz / K RLT

RLT

RLT

RL
T

RL
T

TGA

Hz / K

RLT

ELT
ELT01 FIT 02

RL
T 

05EL
T 

04

EL
T 

04

III
BMZ III
5,5 m²

ELT 06

FI
T 

07

RL
T 

09

III
BMZ II
16 m²

EL
T

FI
T 

11
EL

T 
10

Büt 29 

SFIT 15 Büt 19

FIT 16

Büt 17

Büt 22 Büt 23

EL
T 

20
FI

T 
21

ELT 25

FIT 26

ELT 27 EL
T 

28

ELT 14

S / Hz INDEX BEARBEITER INHALT DER ÄNDERUNG
--.--.---- a --
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Komplettabriss
Magazin

Komplettabriss
Westtrakt

Komplettabriss
Osttrakt

Abfangung 
Werkstattüberbauung

Abriss Decke UG

Auskofferung 
Nordhof 
für UG

Absenkung UG Decke
zum Anschluss 
Niveau Nord+Osthof

Im Werkstattbereich
Abriss aller Innenwände 
außer tragende Bauteile

T19

T18

Absenkung Bodenplatte um 150cm
Neubau

Abriss

T9

T4A4

T5aA16

A3

T3

A6

A9

T2

T1

A1 A2

T13

A12

T15

T14

A13

T8 T8 

T6
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T17
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Absenkung Bodenplatte um 200cm

Komplettneubau
Osttrakt

Komplettneubau
Westtrakt

Werkstattbereich
Neubau Hohlraum 
+ STB-Boden
= Anhebung um 100cm

neue UG Decken
Absenkung 
um 30cm

Rampe

T19

Zentrale

WC

Sprinkler
siehe UG

Nordhof

Komplettneubau
Turm

Anlieferbereich
Neubau Hohlraum 
+ STB-Boden
= Anhebung um 200cm

T18

Absenkung UG Decke
zum Anschluss 
Niveau Nord+Osthof

Stützen Aufstockung

Stützen Aufstockung

Stützen Aufstockung

Stützen Aufstockung

UG Decke

Osthof

Neubau

Abriss

T9

T4A4

T5aA16

A3

T3

A6

A9

T2

T1

A1 A2

T13

A12

T15

T14

A13

T8 T8 

T6
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Öff. Bereiche

16

19

18

17

15

14

12

 13

11
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2

1

0

24

23

22

21
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Flur

Flur

Flur

Flur

Flur Magazin

TGA

TGA

TGA

TGA

TGA

TGA

FlurLager Ausgabe Geschirr Kasse

TGAKüche

Büro

Büro

Büro

Büro

Wohnung

Flur

Flur

Technik / Lasttransfer  

Technik / Lasttransfer  

Flur PB

Flur PB

Restaurant Caffeefoyer

Wohn.

Technik

Flur
F02

230 m²

W02
570 m²

W02
510 m²

Öff. Bereiche Vorverkauf Abendkasse Caffee Bar Büro Öff. Bereiche

F 10
100 m²

F 20
1066 m²

F 05 F 05

F 07
25 m²

F01
1460 m²

F 04
347  m²

F 05 W01

F03
1498 m²

F04

W 02
260 m²

W 02
100 m²

W01
175

W 03
205 m²

F 05
346   m²

W01
205 m²

F 05
190 m²

Zugang Nordhof A12 /TRH 13
Tor 30 m² 

T1

T2

EG

±0.00
+1.97

+6.21

+10.40

+13.60

+17.68

+21.45

+25.70+25.70 +25.70

+28.95

+32.70

+36.45+37.00

+40.20

+43.95

+47.40

+51.45

+56.45

+61.45

+65.20

+68.95

+72.45

+75.95

+79.45

+82.95

+86.45

+92.45

 

F 10  Glastüren  

F 07  Lochfenser / Bandfenster mit Brüstung

 70 %  U=0,22 W / m²K
 30 %  U=0,90 W / m²K

F02   Elementfassade tw. geschlossen

F 06  Pfosten-Riegel tw. geschlossen
70 %  U=0,22 W / m²K
30 %  U=0,90 W / m²K

W 03  geschlossene Fassade Verkleidung Typ 3    U = 0,22 W / m²K

F 04  Elementfassade geschlossen 
         mit Lamellenfeldern                 U = 0,22 W / m²K

F01 3-Fach Verglasung U = 0,90 W / M²K

F 20  Foyer U = 0,90 W / m²K

F 05  Pfosten-Riegel fassade           U= 0,22  W / m²K

F 03  Elementfassade geschlossen U = 0,90 W / M²K

W 02   Bühnenturm Fassade Typ 2 U=0,22 W / m²K

W 01  geschlossene Fassade Typ 1 U=0,90 W / m²K

W 04   Putz ungedämmt vor MW U = 2,0 W /m²K

W 05 Turm SSP U = 0,22 W / m²K

W 06 Turm Oper U = 0,22 W / m²K

Aussenwände

Fenster

Pfosten-Riegel Fassade

Elementfassade
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Konzept HochhausKonzept HochhausKonzept HochhausKonzept Hochhaus    

Transfergeschoss 
Last aus den oberen Stockwerken mit „Üblichem“ 
Stützenraster werden auf die 2 Stützenreihen geleitet

Büro / Küchen / Restaurant 
Flachdecken mit Stützenraster, z.B. Slimfloor Decken 
Stützen können für Rücksprünge entsprechend enden 

Überspannen großer Stützweiten mit Verbundträger 
Nur 2 Stützenreihen 
Stabilisierung über die 2 Kerne und ggf. die Fassade 

In Zwischengeschossen werden die Geschosse als 
Vierendelträger oder mit wandartigen Trägern 
ausgebildet, um Unterzüge einzusparen, d.h. die 
beiden Decken werden durch Tragglieder verbunden 
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Bauzustandsabfangung Stahlkonstruktion WerkstattneubauBauzustandsabfangung Stahlkonstruktion WerkstattneubauBauzustandsabfangung Stahlkonstruktion WerkstattneubauBauzustandsabfangung Stahlkonstruktion Werkstattneubau    
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Verbaumaßnahmen und UnterfangungenVerbaumaßnahmen und UnterfangungenVerbaumaßnahmen und UnterfangungenVerbaumaßnahmen und Unterfangungen    



04
MA RLT 1 04 F3 509-- 00 c

Kanalführung Lüftung
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MA NT- 1 SH E2 601-- 00 -
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600x600 600x600 600x600 600x900 600x900 600x900 600x600 600x600 600x600 600x900 600x900
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50
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0x
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0
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0x
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0
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-5,53

-6,00

-5,55

-5,53
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-4,89 -4,81

-4,82

-5,27

-5,03

-5,11

-5,07

-5,55

-5,71
-5,50

-4,53
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S
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S
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II 3.5
Prospekt-Hebebühne
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Umkleide

21 m²

zur Verfügung RLT oder Technik all.
30 m²

III
Technik

5 m²

-5.54

Abwasser-
behandlung

-4.50
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15 m²

Fw /
Küche
Anliefer

Küche
Entsorg.

-6,50

II 10a.5
Zentrale Umkl. H

51 m²

II 10a.6
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Position überprüfen !
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-4.71
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16 m²
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KOCKS Consult

=  vorhandene Sinkkastenanschlussleitung
    mit Stationierung

=  vorhandener Schacht bzw. Bauwerk
    [mit Schachtnummer (Betriebs-Nr.)]

=  Mischwasserkanal (Bestand)

=  Deckelhöhe (Bestand) m ü. NN

=  vorhandene und angeschlossene Haus-

=  Schacht- bzw. Kanalsohle (Bestand) m ü.NN

   anschlussleitung (KS, KR) mit Stationierung

=  Geländehöhe (Stadtgrundkarte) m ü. NN

105.00

107,10

D:109.00

15.00

15.00

(Bestand) - Mischsystem

(Angaben der Schacht - Kanalsohlenhöhe rechtwinklig
zur Kanalachse gegen die Fließrichtung)

LEGENDE

KM  DN 500  Stz =  Kanalart, Querschnitt, Dimension, Werkstoff
z.B. Mischwasserkanal DN 500 Stz
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Öffentlicher Kanal Stadt Frankfurt am Main
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Neubau als Trennsystem

Erneuerung als Trennsystem

Sanierungsart für Grund- und Anschlussleitungen

Renovierung
Reparatur
keine Maßnahme
Zustand unbekannt (nicht inspiziert)

Neubau Teilbereiche

Sanierungsphase UG Nordhof neu,
Absenkung Bodenplatte

Sanierungsphase Abriss / Neubau Westtrakt

A B C

Sanierungsphase Abriss Magazin / Neubau TurmB C

E

Sanierungsphase Abriss / Neubau Osttrakt
Absenkung Bodenplatte

F

DRLDRL

Abwasserhebeanlage mit Druckleitung

Gebäudesanierung

Länge - Durchmesser Material 

Grundleitungen Regenwasser 
10,70 m - DN 150 PP

K044 Schacht/
Inspektionsöffnung
mit Punktnummer

Neubau Kontrollschacht vor Einleitung
in städtischen Mischwasserkanal
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Dr.-Ing. Klapdor GmbH 

Oper & Schauspiel 
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Dr.-Ing. Klapdor GmbH 

Oper 

Ruhepegel ≈ GK15 

Lüftung ≈ GK20  → geringfügige Optimierung GK 15 

Beleuchtung (szenisch) ≈ GK25  → deutliche Optimierung 



1 Zusammenfassung

1 Zusammenfassung 

Variante 1 
Bestandsge-

bäude 

Variante 2 
Sanierung 

und Erweite-
rung 

Variante 3 
Komplettab-
riss und Neu-

bau 
Beheizte 
NGF 
[m²] 

73.873 85.127 86.196 

Wärme 
[kWh/a] 5.408.602 864.808 708.533 

Strom 
[kWh/a] 5.465.498 4.444.235 4.444.235 

Wasser 
[m³/a] 18.756 13.708 13.708 

Primär-
energie 
[kWh/a] 

11.913.210 8.319.601 8.261.780 

CO2 
[kg/a] 4.654.594 3.168.232 3.141.822 

Abbildung 1: Übersicht Energie- und Wasserbedarf, Flächen, 
Primärenergiebedarf und CO2-Emissionen im Vari-
antenvergleich 

Abbildung 1 zeigt den jährlichen Energie- und Wasser-
bedarf, sowie die CO2-Emmisionen, die jeweiligen be-
heizten Nettogrundflächen und den Primärenergiebe-
darf. Dabei werden drei Varianten betrachtet. In Vari-
ante 1 sind die derzeitigen Bestandsgebäude abgebil-
det. Variante 2 stellt diese Gebäude und geplante bau-
liche Erweiterungen nach einer energetischen Sanie-
rung dar. Variante 3 repräsentiert den kompletten Abriss 
und Neubau der Bestandsgebäude. In Variante 2 und 3 
wird die Klimatisierung stark vergrößert, daher sinkt der 
Strombedarf trotz energetischer Sanierung nur moderat. 
Der Heizbedarf verringert sich dagegen sehr stark. Der 
Primärenergiebedarf und die CO2-Emissionen verringern 
sich in den Varianten 2 und 3. 

Abbildung 2: : Jährliche mittlere Gesamtbetriebskosten im Va-
riantenvergleich mit einem Betrachtungszeit-
raum von 50 Jahren 

Wie in Abbildung 2 zu sehen ist, verringern sich die mitt-
leren jährlichen Gesamtbetriebskosten bei Variante 2 
und 3 gegenüber Variante 1 stark. Instandhaltungs- und 
Kapitalkosten sind in diesen Kosten bisher nicht enthal-
ten. Diese sind der Tabelle Investitionskosten Machbar-
keitsstudie enthalten. In Variante 1 liegen die Kosten 
über die folgenden 50 Jahre im Mittel bei rund 4,6 Mio. 
€/a. Bei Variante 2 respektive 3 verringern sich diese Kos-
ten auf rund 3,4 Mio. €/a. Bei der Bewertung der Ergeb-
nisse in Abbildung 1 ist zu beachten, dass bei Varianten 
2 und 3 auch die beheizten Nettogrundflächen anstei-
gen, wie in Tabelle 1 gezeigt. Außerdem besitzt die neue 
Klimatisierung in Variante 2 und 3 eine etwa viermal 
größere Kälteleistung. Dadurch steigt der Strombedarf 
der Klimatisierung trotz höherer Effizienz an. Der gesamte 
Strombedarf sinkt daher nicht so stark wie der Heizbe-
darf. 

Abbildung 3: Jährliche Gesamtbetriebskosten im Varianten-
vergleich 

Abbildung 3 zeigt die Entwicklung der jährlichen Ge-
samtbetriebskosten (ohne Umweltfolgekosten) über die 
nächsten 50 Jahre mit der Annahme, dass die Energie-
preise in Zukunft steigen. Dabei ist zu sehen, das die Sen-
kung der Betriebskosten durch die energetische Sanie-
rung über den Verlauf der nächsten 50 Jahre immer 
stärker ins Gewicht fallen wird. Variante 2 und 3 führen 
also insbesondere langfristig betrachtet zu großen Kos-
tensenkungen. 
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6.5 Einzelthemen

5�



� (UJlQ]XQJ�.XEDWXU

'LH�JHIRUGHUWH�(LQKDOWXQJ�GHV�0RRFRQ�5DXPSURJUDPP�ZLUNW�VLFK�DXI�GLH�lX�HUH�
(UVFKHLQXQJ�GHV�*HElXGHV�DXV��(LQHQ�*UR�WHLO�GHU�)OlFKHQ�QLPPW�GHU�FD�����P�
hohe Turmneubau im Südwesten auf.

An der Südostecke wird der Bereich der frei stehenden Stützen oberhalb des 
ELVKHULJHQ�)R\HUHLQJDQJV�GHU�.DPPHUVSLHOH�GXUFK�]XVlW]OLFKH�1XW]ÀlFKHQ�
arrondiert.

'DU�EHU�KLQDXV�HUJlQ]HQ�$XIVWRFNXQJHQ�LP�'DFKEHUHLFK�GDV�*HElXGHYROXPHQ��
,Q�(EHQH�0��VLQG�DXIJUXQG�YRQ�$EEUXFK�XQG�1HXEDX�GHU�6HLWHQÀ�JHO�PLW�
YHUlQGHUWHQ�*HVFKRVVK|KHQ��VLHKH���7��1XW]ÀlFKHQ�DQJHRUGQHW��(EHQH�07�
MHQVHLWV�GHU�+RFKKDXVJUHQ]H�LVW�I�U�7HFKQLNÀlFKHQ�EHVWLPPW�

Die Bühnentürme von Oper und Schauspiel werden durch Anbauten für weitere 
+DXVWHFKQLN]HQWUDOHQ�YHUOlQJHUW�

'LH�3ODQJUD¿N�JLEW�$XIVFKOXVV��EHU�GLH�9HUWHLOXQJ�GHU�)XQNWLRQHQ�LQ�GHQ�
Neubaubereichen. Die darauf folgenden isometrischen Darstellungen vermitteln 
HLQHQ�UlXPOLFKHQ�(LQGUXFN�YRQ�GHU�%DXPDVVH�XQG�GHP�9HUKlOWQLV�YRQ�%HVWDQG�
zu Neubau. 

59



ER
GÄ

NZ
UN

G 
KU

BA
TU

R

06 - OK BÜHNENTURM
TGA DACHZENTRALE

ERWEITERUNG BÜHNENTURM

EG, 01 - FOYER WERKRAUMBÜHNE
02 - GARDEROBE/BÜRO
03 - WERKSTATT
04 - KOSTÜM
05 - INTENDANZ

06 - OK BÜHNENTURM
TGA DACHZENTRALE
ERWEITERUNG BÜHNENTURM

05 - RESTAURANT

06 - MUSIKZIMMER
07 - TGA DACHZENTRALE

06, 07 - TGA DACHZENTRALE

05 - CAFEFOYER

-2-22 - TURMNEUBAU

06, 07 - TGA DACHZENTRALE

07 - TGA DACHZENTRALE

06 - WERKSTATT U. LAGER BEL. 
07 - TGA DACHZENTRALE

06 - LAGER, KOSTÜM, AUFENTHALT
07 - TGA DACHZENTRALE
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� gႇHQWOLFKH�%HUHLFKH�DP�:LOO\�%UDQGW�3ODW]

Die gesamte Erdgeschosszone unter den Foyerarkaden am Willy-Brandt-Platz 
VROO�DXIJHZHUWHW�ZHUGHQ��LQGHP�VLH�I�U�|ႇHQWOLFKH�1XW]XQJHQ�JH|ႇQHW�ZLUG�

Die aktuelle Nutzung Nord-Hofes als mittig gelegenes Bindeglied zwischen 
Schauspiel und Oper zur internen Ver- und Entsorgung wird in diesem 
Zusammenhang als störend beurteilt. 

'HU�+RI�VROO�DXIJHZHUWHW�XQG�YRP�:LOO\�%UDQGW�3ODW]�DXV�]XJlQJOLFK�JHPDFKW�
werden. Tore und Lager- bzw Technikeinbauten werden entfernt, so dass 
der Blick auf einen Panorama-Besucheraufzug, die Treppe zur Terrasse des 
2SHUQIR\HUV�XQG�GLH�|ႇHQWOLFK�]XJlQJOLFKH�$EHQGNDQWLQH�GHU�.�QVWOHU�XQG�
%�KQHQPLWDUEHLWHU�DOV�$EVFKOXVV�GHV�+RIHV�IlOOW��'HU�JHIRUGHUWH�0HUFKDQGLVH�
%HUHLFK�DP�6FKDXVSLHOIR\HU�ZLUG�HLQODGHQG�]XP�'XUFKJDQJ�JH|ႇQHW��

Die Raumbereiche entlang der Nordfassade zu beiden Seiten des 
Hofdurchgangs werden neu organisiert. Die Opernseite wird belebt, 
indem die Ebene 00 auf das Platz-Niveau abgesenkt und dadurch für 
|ႇHQWOLFKNHLWVZLUNVDPH�*HZHUEH�QXW]EDU�ZLUG��

Auf der Schauspielseite weicht das derzeitige Fundus-Restaurant, einem 
komprimierten Besucher-Servicebereich der Bühnen. Telefonservice, Abo-
Kasse und Vorverkauf können den Vorstellungen der SBF entsprechend 
zusammengeführt werden. Die Lage an der Kreuzung Neue Mainzer Straße - 
Friedensstraße und an den Haltestellen von U-Bahn und Straßenbahn begünstigt 
die Erreichbarkeit und die Signalwirkung in den Stadtraum.  

'LH�|ႇHQWOLFKHQ�%HUHLFKH�GHU�2EHUJHVFKRVVH��7KHDWHUUHVW���&DIHIR\HU��
&KDJDOOVDDO���ZHUGHQ��EHU�GLH�HUZlKQWH�$XI]XJV��XQG�7UHSSHQDQODJH�LP�1RUG�
+RI�DQJHEXQGHQ��9RQ�GHU�7HUUDVVH�GHV�2SHUQIR\HUV�DXV�ZLUG�]XQlFKVW�GLH�
KLVWRULVFKH�6WXFNIDVVDGH�GHU�2SHU�I�U�GLH�gႇHQWOLFKNHLW�HUOHEEDU�

Der weitere Weg führt auf der Foyerebene in den Chagallsaal, der als Multi-
)XQNWLRQV�6SLHOVWlWWH�XPJHEDXW�ZLUG��RGHU�KRFK�LQ�GDV�QHXH�5HVWDXUDQW�REHUKDOE�
GHV�)R\HUV��GDV�GHQ�$EVFKOXVV�GHU�|ႇHQWOLFKHQ�%HUHLFKH�ELOGHW�XQG�GXUFK�VHLQH�
9HUELQGXQJ�]XP�5DQJIR\HU�&DIH��EHU�GLH�JHVDPWH�/lQJH�GHV�6WDႇHOJHVFKRVVHV�
angelegt ist. Von hier aus und von der ebenfalls durchlaufenden vorgelagerten 
7HUUDVVH�ELHWHW�VLFK�GHP�%HVXFKHU�HLQ�VSHNWDNXOlUHU�$XVEOLFN�DXI�GLH�
Taunusanlage und Hochhauskulisse.
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Ostansicht  vom Nord-Hof
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� Überblick Gastronomiebereiche

'LH�(UJlQ]XQJ��9HUlQGHUXQJ�GHU�|ႇHQWOLFKHQ�*DVWURQRPLHEHUHLFKH�VLQG�XQWHU�
����HUOlXWHUW��

Darüber hinaus wird im Turm oberhalb des Lasttransfergeschosses eine 
gemeinsame Betriebskantine für Oper und Schauspiel eingerichtet. Auf zwei 
*HVFKRVVHQ�YHUWHLOHQ�VLFK�*DVWUDXP��.�FKH�XQG�3HUVRQDOUlXPH��'HU�*DVWUDXP�
wird entlang der Südfassade angelegt. Die Blickbeziehung zum Main und dem 
EHJOHLWHQGHQ�0XVHXPVXIHU��ZLUG�GXUFK�HLQH�YRUJHODJHUWH�7HUUDVVH�]XVlW]OLFK�
JHVWlUNW��'LH�6HUYLFHIXQNWLRQHQ�GHU�.�FKH�VLQG�ZHLWJHKHQG�GHU�1RUGIDVVDGH�
]XJHZDQGW��'LH�$XVJDEH�OLHJW�LP�=HQWUXP�GHU�*UXQGULVVNRQ¿JXUDWLRQ�
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II 21.10
WC Gäste
20 m²

Fw

Pumi
8 m²

Fw

10 m² 3 m²

13 m²

4 m²

II 21.12, II 21.13
Sozialräume und Büro Betreiber
100 m²

II 21.11
Möbellager
9.5 m²

II 21.2
Gastbereich
325 m²

II 21.8, II 21.9
Getränkelager BR
32 m²

Geschoss 15
 

II 21.1
Außensitzfläche
390 m²

II 21.3, II 21.5
Ausgabe/ Kasse / Geschirrrückgabe/ Spülküche
135 m²

Fw

Luftraum

Fw

Pumi
8 m²

10 m² 3 m²

13 m²

4 m²

II 21.10
WC Gäste
20 m²

II 21.11
Möbellager
9.5 m²

II 21.2
Gastbereich
180 m²

II 21.7
Lager ungekühlt
32 m²

II 21.4, II 21.6
Küche inkl. Vorb., Lager Food gekühlt
135 m²

Geschoss 16
 

Foyer 2. Rang
01-04-04-423

Foyer 1. Rang
01-02-04-220

Foyer 3. Rang
01-05-04-558

el. Betriebsraum Umgang links
01-06-07-640

Thyristorraum
01-06-07-641

Kantine
01-99-05-037

Umgang Ost
01-99-04-065

Rohrführung
durch Türöffnung

Heiz-Zentrale
01-98-07-027

Kantine
01-99-05-037

Gaderobe links
01-00-05-003

Flur zu Nordhof
01-00-04-027

vorh. Ringbalken
h=62,5

Sc
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itt
 C
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 C

-C
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st

W 03
Putz ungedämmt tw. auf Trägerplatten vor Massivwand
bzw Stb Wand gestrichen
i.d.R. vor 30 cm MW U-Wert ca. 2,0 W/m²K
(vor Stb Wand U-Wert ca. 3,5-4,0 W/m²K)

Kabelkanal

02-01-01-123
Seitenbühne Rechts

02-05-01-555
2. Arbeitsgalerie

02-04-01-441
Arbeitsgalerie Estrich

Technik
02-98-07-032

Kantine Büro
01-99-02-037c

Batterieraum 
02-98-07-031

Flur
02-04-04-448

Aufzug

Lino

Blech

Fertigteilplatten

Umgang U-Bühne West
02-98-07-060

30/40

Garderobe
01-99-05-056

WC Vorraum
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� Anlieferung / Wegeführungen

'LH�$QOLHIHUXQJ�ZLUG��EHU�GLH�6�GVHLWH�GHV�*HElXGHV�RUJDQLVLHUW��'HU�
Anlieferplatz an der Opernseite wird beibehalten, indem der Neubauturm nach 
:HVWHQ�HLQHP�8QWHUVFKQLWW�DOV�3DUNWDVFKH�HUKlOW��'LH�9HUELQGXQJ�]XP�JUR�HQ�
%�KQHQODVWDXI]XJ�DXI�/.:�5DPSHQK|KH�ZLUG��EHU�HLQ�+XESRGHVW�JHZlKUOHLVWHW��

'HU�6�GKRI�ZLUG�QHEHQ�GHU�EHVWHKHQGHQ�5DQJLHUÀlFKH��XP�HLQHQ�]XVlW]OLFKHQ�
Anlieferungsplatz erweitert. Auch hier wird über Hubpodeste eine Verbindung zu 
GHQ�QHXHQ�9HU��XQG�(QWVRUJXQJVEHUHLFKHQ�LP�:HUNVWDWWJHElXGH�JHVFKDႇHQ��
die auf dem Niveau des Turm-Erdgeschoss liegen, sowie zu den UG Fluren 
LP�6FKDXVSLHO�XQG�2SHUQEHUHLFK�PLW�GHQ�/DJHUÀlFKHQ�GHU�|ႇHQWOLFKHQ�
Gastronomie. Die weitere Verteilung erfolgt dann über die Aufzüge.

Die Restaurantaufzüge im Nordhof können vom Anlieferhof auch über den Osthof 
XQG�HLQHQ�QHX�JHVFKDႇHQHQ�)OXU�HUGJHVFKRVVLJ�HUUHLFKW�ZHUGHQ��

Die gewünschte Zentralisierung der Pforten von Oper und Schauspiel, ist 
DXIJUXQG�GHU�GHXWOLFK�]XQHKPHQGHQ�:HJOlQJHQ�QLFKW�VLQQYROO�XPVHW]EDU��
Die Opernpforte wird an die Nahtstelle zum Neubauturm am Treppenhaus 2 
verschoben, die Schauspielpforte wird am alten Standort neu organisiert. 
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� Änderung Vertikalerschließung

'LH�3ODQJUD¿N�]HLJW�GHQ�QHXHQ�6WDQG�GHU�9HUWLNDOHUVFKOLH�XQJ�GHV�*HElXGHV�

Neben den Erschließungskernen des Turms und der neuen Aufzugsgruppe 
im Nordhof ist hervorzuheben, dass das ehemalige Apartmenthaus zwischen 
Seitenbühne im Osttrakt und Foyer durch die Änderung der Geschosshöhen 
jetzt nur noch über das Treppenhaus 8 erschlossen wird und das Treppenhaus 7 
entfallen kann.

$P�7UHSSHQKDXV���ZLUG�HLQ�]XVlW]OLFKHU�$XI]XJ�HLQJHEDXW��XP�GLH�(UVFKOLH�XQJ�
aller Ebenen von der Schauspielpforte aus zu verbessern.

'DV�5HVWDXUDQW�LP�6WDႇHOJHVFKRVV�HUKlOW��EHU�GDV�QHX�DXIJHEDXWH�QRWZHQGLJH�
Treppenhaus 19 einen vollwertigen Fluchtweg.
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� Umbau Werkraumbühne

Für die Erweiterung des Kammerspiels zur Werkraumbühne für 300 Zuschauer 
ZLUG�GHU�JHVDPWH�%HUHLFK�GHU�ELVKHULJHQ�.DPPHUVSLHOH�LQNO��GHU�)OlFKH�GHU�
Foyerzone auf -8.30 m vertieft, um den vergrößerten Zuschauerbereich mit WCs 
XQG�*DUGHUREHQ�DXIQHKPHQ�]X�N|QQHQ��'LHV�EHWULႇW�DXFK�GLH�6HLWHQE�KQH�XQG�
/DJHUÀlFKH�LQ�GHU�HKHPDOLJHQ�(/7�=HQWUDOH��

Außerdem wird das Volumen nach Norden um die halbe Durchfahrtsbreite zum 
2VWKRI�YHUOlQJHUW��'LH�(LQEULQJXQJ�GHV�9HUEDXV�LQ�GHU�6SXU�GHU�$XVNUDJXQJ�
der 01 Ebene auf der Ostseite führt ebenfalls zu einem Volumengewinn für die 
Werkraumbühne 

'XUFK�9HUODJHUXQJ�GHU�ELVKHULJHQ�(*�5lXPH�VWHKW�PLW�FD�8��0�P�DXVUHLFKHQG�
Raumhöhe zur Verfügung.

Bei Einbau einer variablen Tribünenanlage würde der obere Teil der 
7ULE�QHQVLW]UHLKHQ�GLUHNW�YRP�*DUGHUREHQEHUHLFK�DXI�����0�P�]XJlQJOLFK�VHLQ�

Der Bühnenbereich wird über zwei Lastaufzüge erschlossen, der bisherige 2. 
Rettungsweg in den Südhof bleibt bestehen.

*UXQGÀlFKH�XQG�5DXPK|KH�GHV�(LQJDQJVIR\HUV�ZHUGHQ�YHUJU|�HUW��VR�GDVV�
eine Galerieebene eingezogen werden kann.

Durch den Umbau des Kammerspiels zur Werkraumbühne können über 
6\QHUJLHHႇHNWH�(LQVSDUXQJHQ�HU]LHOW�ZHUGHQ�
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� Umbau Saal Schauspiel

Die Portalbreite der Schauspielbühne soll für den künftigen Spielbetrieb auf 
ein Standardmaß reduziert werden können, ohne dass, wie es sich zum 
MHW]LJHQ�=HLWSXQNW�GDUVWHOOW��DXI�*UXQG�YRQ�6LFKWOLQLHQEHVFKUlQNXQJHQ�3OlW]H�
entfallen. Diese werden im obersten Saalabschnitt, durch den Einbau von zwei 
]XVlW]OLFKHQ�6LW]SODW]UHLKHQ�NRPSHQVLHUW��

'HU�)2+�3ODW]�U�FNW�DQ�GLH�6WHOOH�GHU�5HJLHUlXPH��GLH�LKUHUVHLWV�DXI�GHU�(EHQH�
der Beleuchtergalerie organisiert werden.

'D�GHU�%HVWDQGVVFKXW]�PLW�GLHVHP�(LQJULႇ�DXIJHKREHQ�ZLUG��LVW�GHU�6DDO�DXI�
GHQ�DNWXHOOHQ�9RUVFKULIWHQVWDQG�16WlWW92�]X�HUW�FKWLJHQ��'LH�hEHUVFKUHLWXQJ�
YRQ��0�6LW]SOlW]HQ�MH�6LW]SODW]UHLKH�PDFKW�GHQ�(LQEDX�YRQ�HLQHU�)OXFKWW�U�MH�YLHU�
Sitzplatzreihen erforderlich. 

'LH�EHLGVHLWLJ�LQ�GHU�QHX�DXIJHEDXWHQ�)�0�6DDOZDQG�DQJHRUGQHWHQ�]XVlW]OLFKHQ�
Türen werden über neue Treppen in den Seitenfoyers erreicht, die das untere 
Saalniveau mit der Galerie verbinden.
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� Änderung Geschosshöhen

Die Altbautrakte im Westen und Osten mit ihren geringen Geschosshöhen 
konnten aufgrund der Forderung des HBA nach Reserveraum zur 
Nachinstallation technischer Anlagen über den kommenden Vorschriftenstand 
2018 hinaus nicht mehr erhalten werden. 

Im vorliegenden Planstand weisen die Ersatzneubauteile für diese Trakte bis 
unter die Ebene 04 ein oberirdisches Geschoss weniger auf als der Bestand. Die 
%HVWDQGVHEHQH�0��ZXUGH�DXIJHO|VW�XQG�GLH�EHWUHႇHQGHQ�1XW]ÀlFKHQ�LQ�DQGHUH�
Geschosse verschoben.

'LH�0D�QDKPH�VROO�DXFK�JHZlKUOHLVWHQ��GDVV�GLH�OLFKWH�+|KH�LQ�GHQ�
$UEHLWVUlXPHQ�GHQ�6ROOZHUW�JHPl��$65�$����YRQ����0�P�HUUHLFKW��'LHV�VWHOOW�
eine wichtige Umplanung gegenüber dem Planstand der Machbarkeitsstudie Teil 
1 von Ende November 2016 dar. 

Um die Orientierung im Haus zu erleichtern, ist als Bezug zum Bestand die 
%H]HLFKQXQJ�GHU�(EHQHQ�]XQlFKVW�EHLEHKDOWHQ�ZRUGHQ��'LH�9HUELQGXQJVHEHQH�
REHUKDOE�GHU�6HLWHQE�KQHQ�KHL�W�LPPHU�QRFK�0���GDV�6WDႇHOJHVFKRVV��EHU�GHP�
Hauptfoyer ist Ebene 05.
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6.6 Flächen 

'LH�QDFKIROJHQGH�)OlFKHQELODQ]�EH]LHKW�VLFK�DXI�GLH�LP�5DXPSURJUDPP�GHV�
%�UR�0�2�2�&21�GH¿QLHUWHQ�)XQNWLRQVEHUHLFKH��6LH�GRNXPHQWLHUW�GHQ�6WDQG�GHU�
8PVHW]XQJ�LQ�GHQ�)OlFKHQ±/D\RXWV��

Wie unter 6.2 dargestellt wurde das ursprüngliche Raumprogramm in 
Abstimmung mit den SBF und dem HBA korrigiert. Die Spalte mit dem 
1XW]ÀlFKHQ��1)����6ROO�EHLQKDOWHW�GLHVHQ�NRUULJLHUWHQ�6WDQG�

$X�HUGHP�JLEW�HV�HLQH�$XIVWHOOXQJ�YRQ�%UXWWRJUXQGÀlFKHQ��%*)��I�U�DOOH���
Varianten. 

'LH�:HUWH�I�U�GLH�9DULDQWHQ���XQG���ZXUGHQ�DXI�GHU�*UXQGODJH�GHU�)OlFKHQOD\RXW�
± 3OlQH�HUPLWWHOW��'HQ�IROJHQGHQ�7DEHOOHQ�LVW�GLH�XQWHU��������EHVFKULHEHQH
(UPLWWOXQJ�GHV�)OlFKHQEHGDUIV�YRQ�����8��TP�� �DEJHVWLPPWH�)OlFKH�LP
Planstand) zu entnehmen:

1. Ist 41.372 qm

2. Integration externer Probebühnen + 1.740 qm

�� gႇHQWOLFKH�%HUHLFKH��5HVWDXUDQW��6HUYLFH�HWF�� � ��0�TP

�� *lVWHZRKQXQJHQ � ��7�TP

�� 9RUPRQWDJHKDOOH�:HUNVWlWWHQ � ����TP

6. Betriebsrestaurant + 520 qm

7� $UEHLWVVWlWWHQULFKWOLQLHQ������ � 7���8�TP

$XÀ|VXQJ�]XU�=HLW�JHGXOGHWHU�/DJHUÀlFKHQ�

Erweiterung durch neue Standards

(u. a. Sicherheitsbestimmungen, Brandschutz)

Die Werte für den Komplettneubau der Variante 3 sind auf der Grundlage des 
R� J��1XW]ÀlFKHQ�±�6ROOV�DEJHOHLWHW��OHGLJOLFK�HUJlQ]W�GXUFK�GLH�HYHQWXHOOH
Möglichkeit der Errichtung eines Betriebskindergarten (Soll nach M.O.O.CON:
280 qm).

'LH�FD������00�TP�6ROO���1XW]ÀlFKH�OlVVW�VLFK�XQWHU�$QVDW]�HLQHV�
HUIDKUXQJVEDVLHUWHQ�)DNWRUV�YRQ�����I�U�9HUNHKUVÀlFKHQ��7HFKQLN�XQG�
.RQVWUXNWLRQVÀlFKHQ�DXI�HLQH�%UXWWRJUXQGÀlFKH�YRQ��00�000�Pð�I�U�GLH�
Kostenermittlung von Variante 3 hochrechnen.
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Übersicht SOLL -FLÄCHEN Bestand
 NF M²

SOLL     
Moocon Raumprogramm 

22.06.2016   
 NF M²

SOLL     
Moocon Raumprogramm 

22.06.2016, korrigiert 
durch SBF  

 NF M²

I 1 Bürobereich 1.878 2.251 2.251 
I 2 Bürosonderfläche 506 850 850
I 3 Kern 274 438 288
 l 2.658 3.539 3.389

Raumprogramm Sonderflächen
II 1 Oper Bühne 13.543 14.241 13.801
II 2 Oper Besucher 899 899 985
II 3 Schauspiel Bühne 7.647 8.065 7.066
II 3a Werkraumbühne 0 1.230 1.017
II 4 Schauspiel Besucher 787 570 570
II 5 Multifunktionale Spielstätte 554 545 545
II 6 Besuchereingang und Service 1.209 1.407 1.646
II 7 Theaterrestaurant 733 480 760
II 8 Technik Oper 1.232 1.900 1.900
II 9 Technik Schauspiel 1.001 1.365 1.365
II 10a Werkstätten 4.017 4.270 4.270
II 10b 0 940 212
II 11 Kostümabteilung 2.135 2.446 2.346
II 12 Garderobe Oper 750 1.030 1.030
II 13 Garderobe Schauspiel 408 500 450
II 14 Garderobe Orchester 343 495 495
II 15 Maskenbildnerei Oper 217 409 409
II 16 Maskenbildnerei Schauspiel 197 285 285
II 17 Gästetrakt / -wohnungen 0 535 535
II 18 Probebühnen 1.718 1.787 3.457
II 19 Probe Orchester 477 705 705
II 20 Probe Chor 209 288 288
II 21 Betriebsrestaurant 512 900 900
II 22 Gebäudemanagement 883 1.145 945
II 23 Pforte / Ver- und Entsorgung 238 415 415
II 24 Archiv (Büro) 305 470 470
II 25 Fundus, Lager allgemein 1.358 1.945 1.945
II 26 Betriebskindergarten 0 280 280

Pumi Oper + Schauspiel 116
 Σ  Sonderflächen 41.372 49.868 49.208

 Σ  Büroflächen 2.658 3.539 3.389
 Σ  Sonderflächen 41.372 49.868 49.208
 Σ  44.030 53.407 52.597

Bestand
 NF M²

Abweichung 
SOLL Moocon 22.6.2016

 NF M²

Abweichung 
SOLL Moocon korrigiert 

durch SBF 
 NF M²

 Σ 44.030 9.377 8.567

Raumprogramm Bürobereich

Gesamt Bürobereich

Vormontage /Zwischen Lager/ Ersatzwerkstatt



VARIANTEN 1, 2 / SANIERUNG MIT NEUBAUTEILEN
BGF OSTTRAKT WESTRAKT GMP TURM OPER SCHAUSPIEL TECHNIK 06-09 LUFTRAUM HOF
 2 UG 1.867 0 129 1.402 143 0 0 0 0
1 UG 1.192 681 905 1.467 4.096 2.212 0 568 0
EG 1.257 673 642 1.272 4.314 1.986 0 982 1.085
0 OG 0 573 1.124 1.279 4.291 53 0 0 92
1 OG 1.036 617 635 548 2.689 3.310 0 3.960 530
2 OG 1.323 667 1.463 676 1.739 1.251 0 5.737 369
4 OG 2.016 699 576 1.385 2.637 1.839 0 3.552 403
5 OG 1.559 902 1.502 1.384 2.113 2.204 0 2.278 519
6 OG 1.351 762 2.411 1.430 1.220 346 893 1.374 461
7 OG 0 0 1.410 1.002 384 346 2.889 2.791 512
8 OG 0 0 0 1.430 315 346 855 850 0
9 OG 0 0 0 819 665 728 815 707 0
10 OG 0 0 0 1.430 685 732 0 0 0
11 - 16 OG 0 0 0 6.940 0 0 0 1.640 0
17 - 24 OG 0 0 0 8.394 0 0 0 302 0
EINZELSUMME 11.601 5.572 10.796 30.856 25.291 15.352 5.452 24.741 3.971

BRUTTOGRUNDFLÄCHE GESAMT 104.918,30 m²

VARIANTE 3 / KOMPLETTABRISS UND NEUBAU
UMRECHNUNG NUTZFLÄCHE GEM. RAUMPROGRAMM MOOCON IN BGF

BRUTTOGRUNDFLÄCHE 52.600 m² NF x 190% = 99.940 m²



Diese Werte liegen geringfügig höher als bei der o. g. Ermittlung „von oben“, was insoweit 
VFKO�VVLJ�LVW��DOV�GDVV�I�U�GHQ�.RPSOHWWQHXEDX�(ႈ]LHQ]VWHLJHUXQJHQ�JHJHQ�EHU�GHP�
sanierten Bestandsbau zu erwarten sind.

Die beige hinterlegten Kosten a1) und b1) im Kostensummenblatt sind die 
Gebäudekosten gemäß Planerangaben, die mit Nebenkosten sowie Zuschlägen für 
Risiko und Unvorhergesehenes gemäß Abstimmung mit dem HBA beaufschlagt sind.

Für die Nebenkosten des Neubaus Variante 3 sind aufgrund von Erfahrung 
25% festgesetzt. Für die Sanierungsvariante 2 beträgt der Satz aufgrund der 
Umbauproblematik 31% bzw. unter Berücksichtigung der längeren Bauzeit und des 
größeren Aufwandes für Zwischenzustände 34%. für die Variante 1. 

Die pink hinterlegten Kosten c1) basieren auf der Zuarbeit von Sonderfachplanern für die 
externen Interimslösungen, die mit den einzelnen Varianten verbunden sind.

6.7 Kosten

Die Kosten für die Varianten 1 und 2 wurden auf der Grundlage der zwischen allen 
Planern abgestimmten Flächen-Layout Plänen relativ detailliert als Gesamtsumme der 
folgenden Kostentabellen ermittelt.

Die Kosten für die Variante 3 beruht auf einem Kennwert € / m² BGF, den PFP aus 
HLJHQHU�([SHUWLVH�DQJHVHW]W�KDW��9HUJOHLFKEDUH�:HUWH�¿QGHQ�VLFK�DXFK�LQ�GHQ�8QWHUODJHQ�
zur Budgetermittlung ähnlicher Projekte, siehe nebenstehende Tabelle zum Projekt 
Münchner Volkstheater (im Folgenden: MVT). Für internationale Projekte, die eher der 
Größenordnung der städtischen Bühnen entsprechen würden, liegt kein Datenmaterial 
vor, das auf vergleichbaren Grundlagen ermittelt wurde.

Die hier zusammengestellten Vergleichsobjekte Theater Erfurt und Operettentheater 
Dresden wurden von PFP geplant. 

Für die Kostengruppen 300 bis 700 der Variante 3 wurden 6.100,- € / m² brutto angesetzt. 

Die so ermittelte Gesamtsumme ist dann gemäß einem prozentualen Schlüssel 
sozusagen „von oben“ auf die einzelnen Kostengruppen im Kostensummenblatt unter b) 
verteilt worden.

Parallel dazu wurden von den jeweiligen Fachplanern unter Berücksichtigung 
von Erkenntnissen aus Bestandsuntersuchung und Sanierungskonzept sowie der 
herzustellenden BGF Flächen Schätzwerte für die Einzelkostengruppen „von unten“ 
ermittelt.
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Den aufgeführten Risikozuschlägen (in den jeweiligen Farben der Kostengruppen 
hinterlegt) in der Kostenaufstellung liegt zunächst der Gedanke zu Grunde, 
dass eine Toleranzbreite für die Kostenangaben besteht (Vgl. nachfolgende 
Abbildung). Diese entsteht insbesondere durch den jetzigen Planungsstand. 
Gemäß Aufgabenstellung „ist so viel Vorplanung zu erbringen, wie notwendig 
ist, um zu den geforderten belastbaren Kostenaussagen zu kommen“ (Vgl. 
Aufgabenstellung, Stand 06.11.2014, Seite 44).

Die vorstehende Darstellung verdeutlicht, die in Literatur und Rechtsprechung 
DQHUNDQQWH��$XႇDVVXQJ��GDVV�]X�GHQ�XQWHUVFKLHGOLFKHQ�3ODQXQJVSKDVHQ��
unterschiedliche Kostenspreizungen für Risiken und Unvorhergesehenes 
anzunehmen sind. Die Planungstiefe der Bestandserfassung / 
Bestandsbewertung / Machbarkeitsstudie kann maximal als Vorplanung (= 
.RVWHQVFKlW]XQJ��EHVFKULHEHQ�ZHUGHQ��GLH�MHGRFK�QLFKW�¿QDO�DEJHVFKORVVHQ�
ist. Daher wird zunächst grundsätzlich eine Kostenspreizung von +/- 30% der 
Baukosten angenommen. Beispiele für Unvorhergesehenes und sonstige Risiken 
sind Mehrwertsteuererhöhungen, Stahlpreiserhöhungen, Baugrundrisiken 
allgemein, HOAI-Novellierungen und anderes.

In der Machbarkeitsstudie wurden die Baukosten der Varianten 1 und 2 
(Sanierung) auf Grundlage der vorhergehenden Bestandsaufnahme in recht 
hoher Detailtreue ermittelt. Daher ist das oben erläuterte Risiko von maximal 
30% zusätzlicher Kosten aufgeführt.

Der Variante 3 (Neubau) liegen demgegenüber Erfahrungswerte anderer 

7KHDWHUEDXWHQ�LQ�)RUP�YRQ�%DXNRVWHQ�SUR�%UXWWRJHVFKRVVÀlFKH�]X�*UXQGH��
In diesen Erfahrungswerten sind die Kosten für Unvorhergesehenes und 
Risiken bereits zu einem überwiegenden Anteil enthalten, da die Werte aus 
den Endabrechnungen der dortigen Neubauten stammen. Daher wurde in der 
hiesigen Berechnung nur noch ein Baukostenzuschlag von 10% für solche wie 
die oben genannten Risiken eingearbeitet.

Die Kosten des Abbruches wurden dagegen gleichermaßen mit einem, der 
RELJHQ�$XႇDVVXQJ�IROJHQGHQ��=XVFKODJ�YRQ��0��EHU�FNVLFKWLJW��GD�KLHU�GLH�
Wahrscheinlichkeit auf Unvorhergesehenes zu stoßen, in allen Varianten gleich 
eingeschätzt wird.

Das gilt gleichermaßen für die Interimskosten, bei denen lediglich grundsätzlich 
ein anderer Zuschlag (10%) für Risiken und Unvorhergesehenes angenommen 
wird. Hintergrund ist, dass bei den dort aufgeführten Kosten nicht die zahlreichen 
(LQÀXVVIDNWRUHQ�]X�EHREDFKWHQ�VLQG�ZLH�EHL�%DX��XQG�$EEUXFKNRVWHQ�

Die zu erwartenden Preissteigerungen (blau hinterlegt) wurden gemäß der 
Entwicklung der seit 2010 beobachteten Baupreisindizes berücksichtigt.

Die durchschnittliche Baupreissteigerung der letzten Jahre betrug ca. 2,10 % pro 
Jahr (Vgl. Steigerung von 2015 bis 2016).

Die folgende Tabelle stellt die zu Grunde liegende Entwicklung dar.
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Baupreisentwicklung 2010 bis 2016 (Originalwert 2010 = 100) 

Die Ansätze für Preissteigerungen wurden mit dem HBA abgestimmt 

Es wurde festgelegt, dass der Baubeginn 2021 erfolgen muss (ohne 
Berücksichtigung vorbereitender Maßnahmen, Verlegung der Sprinklerzentrale 
in das Werkstattgebäude und Bau des UG im Nordhof), da der Betrieb im 
Bestandsgebäude nicht länger verantwortet werden kann. Das Risiko eines 
Ausfalls der für den Betrieb entscheidenden TGA-Systeme wird zu groß und 
GLH�%HKHEXQJ�GHU�%UDQGVFKXW]GH¿]LWH�LP�*HElXGH�NDQQ�QLFKW�QRFK�OlQJHU�
aufgeschoben werden. Dies spiegelt das Ergebnis der Bestandsbewertung (Stufe 
2) wider.
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6.8 Ermittlung externer Interimskosten 

,Q�(UJlQ]XQJ�GHU�0DFKEDUNHLWVVWXGLH�EHDXIWUDJWHQ�+%$�XQG�6%)�GDV�%�UR�&0/�
Logistik Management mit der Ermittlung aller externen Interimskosten, die mit 
den genannten 3 Varianten verbunden sind wie beispielsweise Anmietung und 
+HUULFKWXQJ�YRQ�(UVDW]ÀlFKHQ�XQG�8P]XJV��XQG�7UDQVSRUWNRVWHQ�
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> Wir schaffen Raum

16.05.201716.05.2017 4

2. Darstellung der 3 Varianten:

Abriss und Neubau
• Komplette Auslagerung

Variante 3Variante 1 Variante 2

• Identifizierung Ausweichflächen
• Herrichtung der Ausweich-

flächen
• Umzug in die Ausweichflächen
• Bauphase Neubau
• Einzug in Neubau
• Rückbau / Verwertung der

Ausweichflächen

Phase 1: Neubau Kulissenturm
• Identifizierung Ausweichflächen
• Herrichtung und Umzug in

Ausweichflächen
• Auszug aus Turm in Werkstätten
• Bauphase Kulissenturm
• Umzug Schauspiel und endgül-

tige Nutzungen in Kulissenturm
Phase 2: Sanierung Opernhaus
• Umzug Oper in Schauspielhaus
• Bauphase Opernhaus
• Einzug Oper in Neubau
Phase 3: Sanierung Schauspiel-
haus
• Bauphase Schauspielhaus
• Einzug Schauspiel in Neubau
• Rückumzug restlicher Ausweich-

flächen und Rückbau

Phase 1: Sanierung Opernhaus 
mit Kulissenturm
• Identifizierung Ausweichflächen
• Herrichtung der Ausweich-

flächen
• Umzug Schauspiel in Interim
• Umzüge in übr. Ausweichflächen
• Umzug Oper in Schauspielhaus
• Bauphase Opernhaus inkl.

Kulissenturm
Phase 2: Sanierung Schauspiel-
haus
• Einzug Oper in Neubau
• Umzug der endgültigen

Nutzungen in Kulissenturm
• Bauphase Schauspielhaus
• Einzug Schauspiel in Neubau
• Rückumzug restlicher Ausweich-

flächen und Rückbau

Sanierung in 3 Phasen
• Auslagerung Büros/Archiv,

Werkstätten u. Lager/Fundus

Sanierung in 2 Phasen
• Auslagerung SSP, Büros/Archiv,

Werkstätten, Lager/Fundus



> Wir schaffen Raum

gr. 
Werkstätten Büro, Archiv

Lager Oper, 
Fundus Summen

10.902.168 575.466 2.698.388 16.710.112

Umzugs-
kosten gesamt € 557.752

Jahreskosten € 176.733
Laufzeit (Jahre) 12,5
Transportkosten €
(Gesamtzeit) 2.209.163

2.766.914

Anm: hier werden nur zwei Spielstätten betrachtet !!

Gesamtkosten €
je Szenario

Kosten für 
Pendel-
verkehr

Gesamtkosten €
Umzug  + Transport

Gesamtkosten €
Anmietung + Invest

19.477.027

Variante 1

2.766.914

16.710.112

16.05.201716.05.2017 17

4. Variante 1: Gesamtkosten für die Interims

Kosten gesamtVariante 1



> Wir schaffen Raum

Schauspiel 
Depot

Schauspiel 
Holzoper Genf

kl. u. gr. 
Werkstätten

Büro kompl., 
Kantine, 
Archiv

Probebühnen Lager, Fundus Summen

2.691.268 12.919.061 13.773.531 10.036.043 1.293.678 2.074.599 44.589.152

Umzugs-
kosten gesamt € 562.202

Jahreskosten € 265.100
Laufzeit (Jahre) 9,5
Transportkosten €
(Gesamtzeit) 2.518.445

3.080.647

Anm: hier werden  drei Spielstätten betrachtet !!

Gesamtkosten €
je Szenario

Kosten für 
Pendel-
verkehr

Gesamtkosten €
Umzug  + Transport

Gesamtkosten €
Anmietung + Invest

47.669.799

Variante 2

3.080.647

44.589.152

16.05.201716.05.2017 32

5. Variante 2: Gesamtkosten für die Interims

Kosten gesamtVariante 2



> Wir schaffen Raum

Oper Holzoper 
Genf Halle

Schauspiel 
Depot

Schauspiel 
Holzoper Genf

kl. u. gr. 
Werkstätten

Büro kompl., 
Kantine, 
Archiv

Probebühnen Lager, Fundus Summen

13.352.420 14.576.157 1.858.450 11.853.707 9.748.956 12.984.314 1.044.496 2.766.132 68.184.633

Umzugs-
kosten gesamt € 533.250

Jahreskosten € 353.466
Laufzeit (Jahre) 6
Transportkosten €
(Gesamtzeit) 2.120.796

2.654.046

Anm: hier werden  vier Spielstätten betrachtet !!

Gesamtkosten €
je Szenario

Kosten für 
Pendel-
verkehr

Gesamtkosten €
Umzug  + Transport

Gesamtkosten €
Anmietung + Invest

Variante 3

2.654.046

68.184.633

70.838.679

16.05.201716.05.2017 48

6. Variante 3: Gesamtkosten für die Interims

Kosten gesamtVariante 3



> Wir schaffen Raum

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Hauptnutzung € 1.029.989 3.261.504 4.376.238
Nebennutzung € 222.698 1.072.226 1.720.601
Laufzeit (Jahre) 3/ 4,5/ 9/ 12,5 4,5/ 8/ 9/ 9,5 6
Mietkosten €
(Gesamtzeit) 12.343.781 28.534.503 36.581.034
Hauptnutzung € 1.549.348 12.634.726 28.411.344

Rückbau € 282.895 505.717 1.631.690
Nebennutzung € 0 938.647 1.315.822

Rückbau € 0 174.588 244.743
Investitionen €
(Gesamtzeit) 1.832.242 14.253.678 31.603.599

2.534.090 1.800.971 0

557.752 562.202 533.250

2.209.163 2.518.445 2.120.796

19.477.027 47.669.799 70.838.679Gesamtkosten Interim €

Anmietung Interim
(laufend)

Investition Interim
(einmalig)

Umzugskosten €
(einmalig)
Kosten für Pendelverkehr €
(laufend)

Herrichtung interner Flächen €
(einmalig)

16.05.201716.05.2017 49

7. Varianten 1 bis 3: Vergleich der Gesamtkosten für die Interims



6.9 Ablauf

Tabellarischer Ablauf Sanierungsmaßnahmen SBF mit Auswirkung auf Schauspiel und 
Oper 

)�U�GLH�9DULDQWHQ���XQG���VLQG�$EODXISOlQH�HUDUEHLWHW�ZRUGHQ��GLH�]HLJHQ��GDVV�PLW�
GHU�=XVDPPHQOHJXQJ�GHU�=HLWUlXPH�I�U�7XUPQHXEDX�XQG�.RPSOHWWVDQLHUXQJ�2SHU�
in Variante 2 ca. 3 Jahre Bauzeit gegenüber Variante 1 eingespart werden kann. Die 
*HVDPWEDX]HLW�GHU�6DQLHUXQJ�EHWUlJW�GDQQ�8�VWDWW����-DKUH��

Die Auswirkungen der genannten Einzelmaßnahmen auf Schauspiel und Oper basieren 
DXI�(LQVFKlW]XQJ�GHU�7HFKQLVFKHQ�'LUHNWLRQ�GHU�6%)��

Die Variante 3 Komplettabbruch und Neubau ist mit einer Bauzeit von ca. 6 Jahren zu 
veranschlagen

'LH�JHQDQQWHQ�=HLWUlXPH�VLQG�YRUOlX¿JH�*UREHLQVFKlW]XQJHQ�DXI�*UXQGODJH�GHV�
JHJHQZlUWLJHQ�(UNHQQWQLVVWDQGHV�

Voraussetzung aller Ablaufdaten ist eine Regelung des Baurechts und der 
Nachbarschaftsansprüche sowie eine abgeschlossene Planung und rechtzeitige 
Beauftragung von ausführenden Firmen. 

Außerdem müssen die jeweiligen externen Interimslösungen und die 
1XW]XQJVP|JOLFKNHLW�GHU�DQJUHQ]HQGHQ�|ႇHQWOLFKHQ�*U�Q��XQG�9HUNHKUVÀlFKHQ�I�U�GHQ�
Baubetrieb bzw. die erforderlichen Interimsmaßnahmen im Zusammenhang mit dem Bau 
JHNOlUW�VHLQ�

Hier sind das Ersatztreppenhaus 2, ggf. eine alternative Anlieferung für die Oper über 
die Westfassade und der Bau eines provisorischen Foyers für das Schauspielinterim in 
9DULDQWH���LQNO��*HElXGHDQELQGXQJ��EHU�HLQH�%U�FNH�]X�QHQQHQ��

Die letztgenannten Punkte sind nicht Gegenstand dieser Studie.
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NU. DDWXm YRQ DDWXm ELV DDXHU MD�QDKmHQ TLHI-/ HRFKEDX MD�QDKmHQ TGA MD�QDKmHQ SBF ELQVFKUlQNXQJ SFKDXVSLHO ELQVFKUlQNXQJ OSHU 

:P: mEL GmEH 6WDQG 280417�   
6BF 170517 

ABLAUFPLAN 9ARIANTE 1 6HLWH 1 YRQ 4 

01 FHVWOHJXQJ 
GXUFK 6BF  

30.06.2020 � OUJDQLVDWLRQV� XQG Um]XJV�
mD�QDKmHQ GHU 6BF I�U QDFK�
IROJHQGH BDXmD�QDKmHQ

� HxWHUQHQ EUVDW] VFKDIIHQ I�U
:HUNVWlWWHQ� LDJHUUlXmH� AXI�
HQWKDOWVUDXm B�KQHQWHFKQLN
�!4. 6WRFN NRUGZHVW� HWF.

� 6SLHOEHWULHE XQEHU�KUW � 6SLHOEHWULHE XQEHU�KUW

02 01.06.2020 31.08.2020 3 MRQDWH � EUW�FKWLJXQJ GU�QGXQJ 6SULQN�
OHU]HQWUDOH

� :lQGH UG :HUNVWDWW � 6FKDX�
VSLHO DQSDVVHQ

� NHXH FHUQZlUmH�ELQVSHLVXQJ LQ
AX�HQDQODJH ]XU DOWHQ 'LVFR
YHUOHJHQ

� NHXH TULQNZDVVHU�ELQVSHLVXQJ
LQ AX�HQDQODJH ]X :HUNVWDWWJH�
ElXGH YHUOHJHQ

� 9RUEHUHLWHQ GHU MD�QDKmHQ LQ
PNW. 04

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW ZH�
JHQ YHUmLQGHUWHU LDJHU� XQG
TUDQVSRUWORJLVWLN�

� 6�GKRIQXW]XQJ HLQJHVFKUlQNW
ZHJHQ BDXVWHOOH

� BDXOlUm
� YHUmXWOLFK NHLQ PUREHQEHWULHE

DXI GHQ B�KQHQ m|JOLFK

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW
� 6�GKRIQXW]XQJ HLQJHVFKUlQNW

ZHJHQ BDXVWHOOH
� BDXOlUm
� YHUmXWOLFK NHLQ PUREHQEHWULHE

DXI GHU B�KQH m|JOLFK

03 01.07.2020 31.08.2020 2 MRQDWH � 9RUEHUHLWHQ GHU MD�QDKmHQ LQ
PNW. 04

� Um]XJ :HUNVWlWWHQ LQ HxWHUQH
:HUNVWlWWHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

04 01.09.2020 31.05.2021 9 MRQDWH � EUULFKWXQJ EUVDW]ZHUNVWlWWH LQ
LXIWUDXm 6FKUHLQHUHL XQG Um�
EDX ZJ. AQOLHIHUXQJ DQ 6�GKRI

� AEmDXHUXQJ GHV MDJD]LQJH�
ElXGHV I�U AEULVV

� 6FKDIIXQJ EUVDW]SURYLVRULHQ I�U
TUHSSH 2

� AXVNRIIHUXQJ NRUGKRI XQG BDX
]XVlW]OLFKHU UG FOlFKHQ I�U
TGA �VLHKH 07� 08�

� 6SULQNOHU QHX DXIEDXHQ LQ
6FKUHLQHUHL� HLQVFKO. ELQVSHL�
VXQJ NRWVWURm�'LHVHO

� TULQNZDVVHU�ELQVSHLVXQJ mLW
HDXVDQVFKOXVVUDXm QHX DXI�
EDXHQ

� HHL]XQJ mLW HDXVDQVFKOXVV
IULVFK DXIEDXHQ LQ DOWHU 'LVFR

� UQWHUYHUWHLOXQJ MDJD]LQ EOHNWUR
Xm]LHKHQ LQ AXIHQWKDOWVUDXm
B�KQHQWHFKQLN

� HHL]XQJVOHLWXQJ Lm .HOOHU I�U
UmVFKOXVV FHUQZlUmH YRUEHUHL�
WHQ

� HHL]XQJ :HUNVWDWW NHXEDX QHX
DXIEDXHQ LQ LDJHUUDXm NHXEDX
�6LHKH LLVWH THFKQLNUlXmH�

� BDXIHOG I�U AEmDXHUXQJ IUHL�
UlXmHQ

� 9RUEHUHLWXQJ Um]�JH I�U AEULVV
6�GZHVWWUDNW

� BDXVWHOOHQHLQULFKWXQJ DXI TLHIJD�
UDJH � Lm PDUN :HVWVHLWH HUm|J�
OLFKHQ

� AFKWXQJ� TUDQVSRUWH LQV 6FKDX�
VSLHO �EHU�
! OSHUQE�KQH
! 6FKUHLQHUHL
! AXI]XJ A0

� RGHU �EHU�
! OSHUQE�KQH
! PURVSHNWmDJD]LQ

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW ZH�
JHQ YHUmLQGHUWHU LDJHU� XQG
TUDQVSRUWORJLVWLN�

� BHKLQGHUXQJHQ GXUFK 6FKDIIXQJ
QHXHU TGA TUDVVHQ�

� BDXOlUm
� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�

VFKUlQNW
� :HUNVWlWWHQ DX�HU HDXV

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQEHU�KUW �HYWO.
WDJHZHLVH BDXOlUm�

� :HUNVWlWWHQ DX�HU HDXV

05 01.06.2021 31.10.2021 5 MRQDWH � 6W�W]HQ I�U TGA AQEDXWHQ B�K�
QHQW�UmH 6VS � OSHU � NXW]IOl�
FKH Lm ZZLVFKHQEHUHLFK 6VS �
OSHU

� JJI. QRFK AXVNRIIHUXQJ NRUGKRI
XQG BDX ]XVlW]OLFKHU UG FOl�
FKHQ I�U TGA �VLHKH 07� 08�

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW ZH�
JHQ YHUmLQGHUWHU LDJHU� XQG
TUDQVSRUWORJLVWLN�

� BHKLQGHUXQJHQ GXUFK 6FKDIIXQJ
QHXHU TGA TUDVVHQ�

� BDXOlUm
� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�

VFKUlQNW
� :HUNVWlWWHQ DX�HU HDXV

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW ZH�
JHQ YHUmLQGHUWHU LDJHU� XQG
TUDQVSRUWORJLVWLN�

� BHKLQGHUXQJHQ GXUFK 6FKDIIXQJ
QHXHU TGA TUDVVHQ�

� BDXOlUm
� :HUNVWlWWHQ DX�HU HDXV

06 01.07.2021 31.08.2021 2 MRQDWH � ELQEDX 6FKDOOVFKXW]YRUKDQJ
OSHU

� UmVFKOXVV 6SULQNOHU LQ 6SLHO�
SDXVH

� UmVFKOXVV UQWHUYHUWHLOXQJ MD�
JD]LQ EOHNWUR

� UmVFKOXVV FHUQZlUmH
� UmVFKOXVV TULQNZDVVHU
� UmVFKOXVV HHL]XQJ :HUNVWDWW

NHXEDX

Um]�JH� 
� .XOLVVHQODJHU LQ :�GHElXGH
� GDUGHUREH� .RVW�mH� :lVFKHUHL

LQ :�GHElXGH
� IQWHQGDQ] OSHU LQ 4.OG :HVW
� R�VWmHLVWHU LQ :�GHElXGH
� O�PUREHUDXm LQ :�GHElXGH
� .�FXQGXV LQ :�GHElXGH
� .�AEWHLOXQJ LQ :�GHElXGH
� P�B�KQHQ OSHU  LQ :�GHElXGH

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

 ABLAUFPLAN 9A5,AN7( �



NU. DDWXm YRQ DDWXm ELV DDXHU MD�QDKmHQ TLHI-/ HRFKEDX MD�QDKmHQ TGA MD�QDKmHQ SBF ELQVFKUlQNXQJ SFKDXVSLHO ELQVFKUlQNXQJ OSHU 

:P: mEL GmEH 6WDQG 280417�   
6BF 170517 

ABLAUFPLAN 9ARIANTE 1 6HLWH 2 YRQ 4 

� AOOJHmHLQH 9HUZDOWXQJ LQ HxWHU�
QH B�URV

� BHWULHEVUDW LQ HxWHUQ
� 6 X. 7 OG. 6�G LQ HxWHUQ

07 01.09.2021 30.03.2022 7 MRQDWH � AEULVV MDJD]LQJHElXGH 6�G�
ZHVW LQNO. AXIVWRFNXQJ

NHXEDX L�IWXQJHQ 6VS� 
� TRUOXIWVFKOHLHU FR\HU ± L�IWXQJ

NDFKWIR\HU ± L�IWXQJ .DQWLQH ±
L�IWXQJ 9IP�.DVVH LQ LDJHUUlX�
mH XQWHU ELQJDQJ 6VS

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI
�

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW  

� WDJV�EHU BDXOlUm

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

� BDXOlUm

08 01.11.2021 30.06.2022 8 MRQDWH � NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO� RRKEDX XQG FDVVD�
GH

� NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
OSHU� RRKEDX XQG FDVVDGH

� FDVVDGH B�KQHQW�UmH BHVWDQG
ZlKUHQG 6DQLHUXQJ 6VS � OSHU

NHXEDX L�IWXQJHQ 6VS� 
� TRUOXIWVFKOHLHU FR\HU ± L�IWXQJ

NDFKWIR\HU ± L�IWXQJ .DQWLQH ±
L�IWXQJ 9IP�.DVVH LQ LDJHUUlX�
mH XQWHU ELQJDQJ 6VS

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

� BDXOlUm

09 01.04.2022 30.11.2023 20 MRQDWH � NHXEDX TXUm� RRKEDX� FDVVDGH
JHVFKORVVHQ ELV LQNO. TGA GH�
VFKRVV

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

� BDXOlUm

10 01.07.2022 31.08.2022 2 MRQDWH � UmEDX UG 6VS I�U MD�QDKmHQ
TGA

x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO
� ELQEDX L�IWXQJVNDQlOH DQ ZX�
VFKDXHU�BHUHLFK LQ GHQ .HOOHU�
G.K. BDX DOOHU TUDVVHQ I�U 6VS
� ELQEDX .lOWHOHLWXQJHQ DQ ZX�
VFKDXHU�BHUHLFK LQ GHQ .HOOHU

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

11 01.07.2022 31.01.2023 7 MRQDWH x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO
� ELQEDX L�IWXQJV�� .lOWH�
AQODJHQ
� ELQEDX M6R�AQODJHQ

x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
OSHU
� ELQEDX L�IWXQJV�� .lOWH�
AQODJHQ
� ELQEDX M6R�AQODJHQ

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

� BDXOlUm

12 01.09.2022 30.06.2023 10 MRQDWH � UmEDX UG 6VS I�U MD�QDKmHQ
TGA

x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO
� ELQEDX L�IWXQJVNDQlOH LQ GHQ
.HOOHU� G.K. BDX DOOHU TUDVVHQ I�U
6VS
� ELQEDX .lOWHOHLWXQJHQ LQ GHQ
.HOOHU
� PURYLVRULXm I�U 6WURmYHUVRU�
JXQJ

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6SLHOEHWULHE m|JOLFK
� VWlUNHUH ELQVFKUlQNXQJHQ GXUFK

TUDVVHQEDX LQ DQJUHQ]HQGHQ
BHUHLFKHQ

�:C � NDFKWIR\HU WZ. JHVSHUUW

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

� BDXOlUm



NU. DDWXm YRQ DDWXm ELV DDXHU MD�QDKmHQ TLHI-/ HRFKEDX MD�QDKmHQ TGA MD�QDKmHQ SBF ELQVFKUlQNXQJ SFKDXVSLHO ELQVFKUlQNXQJ OSHU 

:P: mEL GmEH 6WDQG 280417�   
6BF 170517 

ABLAUFPLAN 9ARIANTE 1 6HLWH 3 YRQ 4 

13 01.07.2023 31.09.2023 3 MRQDWH x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO
� UmVFKOXVV L�IWXQJVNDQlOH LQ
GHm .HOOHU
� UmVFKOXVV .lOWHOHLWXQJHQ LQ
GHQ .HOOHU
� IQEHWULHEQDKmH L�IWXQJV��
.lOWH�� M6R�AQODJHQ

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6RmmHUSDXVH
12 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
12 :RFKHQ

14 01.12.2023 31.05.2025 18 MRQDWH � NHXEDX TXUm�
FDVVDGH REHUHU THLO�
AXVEDX

x NHXEDX TXUm
� ELQEDX TGA�AQODJHQ
� ELQEDX M6R�AQODJHQ
TGA 'DFKJHVFKRVV LVW ]XHUVW
QRFK RRKEDX��

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

� BDXOlUm

15 01.06.2025 31.08.2025 3 MRQDWH � EUVW QDFK AXVEDX TXUm m|JOLFK x NHXEDX TXUm
� IQEHWULHEQDKmH TGA�AQODJHQ
� IQEHWULHEQDKmH M6R�AQODJHQ

� Um]XJ 6FKDXVSLHO LQV .XOLVVHQ�
ODJHU

� R�FN]XJ 9HUZDOWXQJ LQ QHXH
B�URV Lm TXUm.

� BHWULHEVUDW LQ TXUm
� BH]XJ OSHUQLQWHQGDQ] XQG

'UDmDWXUJLH LQ TXUm NHXEDX
� T' 6 X. 7 OG 6�G.
� GM TXUm
� PUREHE�KQHQ 6FKDXVSLHO DOV

AXVJOHLFKVIOlFKH.
� BH]XJ GHV QHXHQ OUFKHVWHUSUR�

EHUDXmV"
� BH]XJ GHU QHXHQ PUREHE�KQHQ

OSHU.
� R�FN]XJ GDUGHUREH� .RVW�mH�

:lVFKHUHL� .RVW�mIXQGXV LQ 5.
OG NHXEDX TXUm"

� BH]XJ :HUNVWlWWHQ MDVNH

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

� BDXOlUm

16 01.07.2025 30.09.2025 3 MRQDWH � AOWH .OLmD]HQWUDOH 6FKDXVSLHO�
'HmRQWDJH DOOHU AQODJHQ LQ DOWHU
.OLmD]HQWUDOH

� .XOLVVHQODJHU DE 01.09.2025 DOV
EUVDW]VSLHOVWlWWH I�U GH

� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�
VFKUlQNW

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

17 01.10.2025 31.12.2025 3 MRQDWH � AOWH .OLmD]HQWUDOH 6FKDXVSLHO
BDXmD�QDKmHQ XQG AXVEDX
GHU ELT�RlXmH� ELQEULQJ|II�
QXQJ

� .XOLVVHQODJHU DE 01.09.2025 DOV
EUVDW]VSLHOVWlWWH I�U GH�

� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�
VFKUlQNW

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN

18 01.01.2026 30.06.2026 6 MRQDWH x AOWH .OLmD]HQWUDOH 6FKDXVSLHO
� AXVEDX GHU ELT�RlXmH� ELQEDX

GHV 'RSSHOERGHQ� 6FKDOW�
VFKUDQNVSXUHQ� TUDIRIDKUVFKLH�
QHQ� XVZ.

� ELQEDX GHU M6�AQODJH� EOHNWUR�
9HUVRUJXQJ �10 N9� DXV ÄNHXH
MDLQ]HU 6WUD�H³ QHX DXIEDXHQ

� ELQEDX TUDIRV� .H9� N6H9 6VS�
� UmVFKOXVV XQG IQEHWULHEQDKmH

GHU QHXHQ EOHNWUR]HQWUDOH

� .XOLVVHQODJHU DE 01.09.2025 DOV
EUVDW]VSLHOVWlWWH I�U GH�

� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�
VFKUlQNW

� 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�
VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN



NU. DDWXm YRQ DDWXm ELV DDXHU MD�QDKmHQ TLHI-/ HRFKEDX MD�QDKmHQ TGA MD�QDKmHQ SBF ELQVFKUlQNXQJ SFKDXVSLHO ELQVFKUlQNXQJ OSHU 

:P: mEL GmEH 6WDQG 280417�   
6BF 170517 

ABLAUFPLAN 9ARIANTE 1 6HLWH 4 YRQ 4 

19 01.01.2026 31.08.2026 8 MRQDWH � FDVVDGHQVDQLHUXQJ XQG TUDJ�
ZHUNVHUW�FKWLJXQJ LQ NRmSOHWWHm
GODVIR\HU 6FKDXVSLHO

� GODVIR\HU X. OSHUQFDIH JHVSHUUW

20 01.07.2026 31.08.2026 2 MRQDWH � Um]XJ OSHU LQV 6FKDXVSLHO
� :HUNVWlWWHQ DXV OVW Um]XJ LQ

:�GHElXGH

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

21 01.08.2026 31.07.2029 36 MRQDWH � .RmSOHWWVDQLHUXQJ OSHU�
LQNO. AEULVV � NHXEDX :HVWWUDNW
mLW TGA 7.OG XQG AXIVWRFNXQJ
ZZLVFKHQEHUHLFK 6VS � OSHU ±
B�KQHQWXUmIDVVDGH 9HUWLHIXQJ
EG � UG I�U TGA

� 6DQLHUXQJ OSHU � .XOLVVHQODJHU DOV EUVDW]VSLHOVWlW�
WH I�U GH

� .DmmHUVSLHOEHWULHE m|JOLFK

� 6SLHOEHWULHE Lm 6FKDXVSLHO
� YHUmHKUWH NXW]XQJ 'HSRW DOV

LDJHU
� WHmSRUlU VSLHOHQ� AOWH OSHU ""
� WHmSRUlU VSLHOHQ� MHVVHKDOOH ""

22 01.09.2026 30.04.2027 8 MRQDWH � FDVVDGHQVDQLHUXQJ XQG TUDJ�
ZHUNVHUW�FKWLJXQJ LQ NRmSOHWWHm
GODVIR\HU OSHU

� GODVIR\HU XQG OSHUQFDIH JH�
VSHUUW

23 01.07.2029 31.08.2029 2 MRQDWH � R�FN]XJ OSHU LQ VDQLHUWH OSHU
� 9RUSUREHQ]HLW� IQEHWULHEQDKmHQ

B�KQHQWHFKQLN

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

24 01.09.2029 30.09.2029 1 MRQDWH � :LHGHUHU|IIQXQJ OSHU
- 6SLHOEHWULHE FD. 20% HLQJH�

VFKUlQNW
� ZHJHQ YHUmLQGHUWHU
LDJHU� XQG TUDQVSRUWORJLVWLN
�6�GKRI ZJ. BDXVWHOOH :HUN�
UDXmE�KQH�

� BDXOlUm

25 01.09.2029 31.08.2032 36 MRQDWH � .RmSOHWWVDQLHUXQJ 6FKDXVSLHO�
LQNO. AEULVV � NHXEDX OVWWUDNW mLW
TGA 7.OG� 6HLWHQE�KQH XQG 2
UG
LQNO. EUZHLWHUXQJ .DmmHUVSLHO
]XU :HUNUDXmE�KQH � FOlFKHQ�
HUZHLWHUXQJ DQ FR\HU .DmmHU�
VSLHOH � B�KQHQWXUmIDVVDGH

� 6DQLHUXQJ 6FKDXVSLHO � .XOLVVHQODJHU DOV EUVDW]VSLHOVWlW�
WH I�U GH

� DXVVFKOLH�OLFKH NXW]XQJ 'HSRW
DOV EUVDW] I�U .DmmHUVSLHOH

� NHLQ 6SLHOEHWULHE Lm
'HSRW �6SLHOEHWULHE DXI
PUREHE�KQHQ�

26 01.08.2032 30.09.2032 2 MRQDWH �Um]XJ 6FKDXVSLHO � .DmmHU�
VSLHOH LQ VDQLHUWHV 6FKDXVSLHO �

:HUNUDXmE�KQH 
� 9RUSUREHQ]HLW� IQEHWULHEQDKmHQ

B�KQHQWHFKQLN
� :HUNVWlWWHQ ]XU�FN LQV HDXV

27 01.10.2029 � NRUmDOHU SSLHOEHWULHE NRUmDOHU SSLHOEHWULHE 


 Ä6SLHOEHWULHE 20% HLQJHVFKUlQNW³� 'LH OSHU NDQQ LQ GLHVHU ZHLW QLFKW mHKU YLHU ELV I�QI� VRQGHUQ OHGLJOLFK 3 ELV 4 OSHUQ JOHLFK]HLWLJ DXI GHU B�KQH KDEHQ

BDX]HLW� FD. ]Z|OI -DKUH �HLQ -DKU YRUEHUHLWHQG� HOI -DKUH HLJHQWOLFKH BDX]HLW�      
BDX]HLW RKQH 6SLHOEHWULHE GUR�HV HDXV 6FKDXVSLHO� VHFKV -DKUH �EUVDW]� .XOLVVHQODJHU� YHUmHKUWH NXW]XQJ 'HSRW� �09�2026 ± 08�2032� 
BDX]HLW RKQH 6SLHOEHWULHE .DmmHUVSLHOH� ]ZHL -DKUH �EUVDW]� DXVVFKOLH�OLFKH NXW]XQJ 'HSRW� �09�2029 ± 08�2032� 
BDX]HLW mLW HLQJHVFKUlQNWHm FD. 20% HLQJHVFKUlQNWHm 6SLHOEHWULHE OSHU�  HOI -DKUH �09�2021 ± 08�2032� 
GDYRQ BDX]HLW mLW VWlUNHU HLQJHVFKUlQNWHm 6SLHOEHWULHE OSHU �Lm 6FKDXVSLHO�� GUHL -DKUH 29�29 ± 08�3 
BDX]HLW mLW 9HUZDOWXQJ LQ DQJHmLHWHWHQ B�URV DX�HU HDXV� I�QI -DKUH �07�2020 ± 06�2025� 



NU. DDWXm YRQ DDWXm ELV DDXHU MD�QDKmHQ TLHI-/ HRFKEDX MD�QDKmHQ TGA MD�QDKmHQ SBF ELQVFKUlQNXQJ SFKDXVSLHO ELQVFKUlQNXQJ OSHU 

:P: mEL GmEH 6WDQG 28.04.17 
6BF17.05.17 

ABLAUFPLAN 9ARIANTE 2 6HLWH 1 YRQ 4 

01 FHVWOHJXQJ 
GXUFK 6BF  

30.06.2020 � OUJDQLVDWLRQV� XQG Um]XJV�
mD�QDKmHQ GHU 6BF I�U QDFK�
IROJHQGH BDXmD�QDKmHQ

� HxWHUQHQ EUVDW] VFKDIIHQ I�U
HQWIDOOHQGH ]HQWUDOH UmNOHLGHQ�
:HUNVWlWWHQ� LDJHUUlXmH� AXI�
HQWKDOWVUDXm B�KQHQWHFKQLN
�!4. 6WRFN NRUGZHVW"� HWF.

� 6SLHOEHWULHE XQEHU�KUW � 6SLHOEHWULHE XQEHU�KUW

02 01.06.2020 31.08.2020 3 MRQDWH � EUW�FKWLJXQJ GU�QGXQJ 6SULQN�
OHU]HQWUDOH

� :lQGH UG :HUNVWDWW � 6FKDX�
VSLHO DQSDVVHQ

� NHXH FHUQZlUmH�ELQVSHLVXQJ LQ
AX�HQDQODJH ]XU DOWHQ 'LVFR
YHUOHJHQ

� NHXH TULQNZDVVHU�ELQVSHLVXQJ
LQ AX�HQDQODJH ]X :HUNVWDWWJH�
ElXGH YHUOHJHQ

� 9RUEHUHLWHQ GHU MD�QDKmHQ LQ
PNW. 04

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW ZH�
JHQ YHUmLQGHUWHU LDJHU� XQG
TUDQVSRUWORJLVWLN�

� 6�GKRIQXW]XQJ HLQJHVFKUlQNW
ZHJHQ BDXVWHOOH

� BDXOlUm
� YHUmXWOLFK NHLQ PUREHQEHWULHE

DXI GHQ B�KQHQ m|JOLFK

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW
� 6�GKRIQXW]XQJ HLQJHVFKUlQNW

ZHJHQ BDXVWHOOH
� BDXOlUm
� YHUmXWOLFK NHLQ PUREHQEHWULHE

DXI GHU B�KQH m|JOLFK

03 01.07.2020 31.08.2020 2 MRQDWH � 9RUEHUHLWHQ GHU MD�QDKmHQ LQ
PNW. 04

� Um]XJ :HUNVWlWWHQ LQ HxWHUQH
:HUNVWlWWHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

04 01.09.2020 31.05.2021 9 MRQDWH � EUULFKWXQJ EUVDW]ZHUNVWlWWH LQ
LXIWUDXm 6FKUHLQHUHL XQG Um�
EDX ZJ. AQOLHIHUXQJ DQ 6�GKRI

� AEmDXHUQ GHV GHElXGHV :HVW
I�U AEULVV

� 6FKDIIXQJ EUVDW]SURYLVRULHQ I�U
TUHSSHQ 2 X. 3

� AXVNRIIHUXQJ NRUGKRI XQG BDX
]XVlW]OLFKHU UG FOlFKHQ I�U
TGA

� 6SULQNOHU QHX DXIEDXHQ LQ
6FKUHLQHUHL� HLQVFKO. ELQVSHLVXQJ
NRWVWURm�'LHVHO

� TULQNZDVVHU�ELQVSHLVXQJ mLW
HDXVDQVFKOXVVUDXm QHX DXI�
EDXHQ

� HHL]XQJ mLW HDXVDQVFKOXVV
IULVFK DXIEDXHQ LQ DOWHU 'LVFR

� HHL]XQJVOHLWXQJ Lm .HOOHU I�U
UmVFKOXVV FHUQZlUmH YRUEHUHL�
WHQ

� HHL]XQJ :HUNVWDWW NHXEDX QHX
DXIEDXHQ LQ LDJHUUDXm NHXEDX
�VLHKH LLVWH THFKQLNUlXmH�

� 6SLHOEHWULHE HLQJHVFKUlQNW ZH�
JHQ YHUmLQGHUWHU LDJHU� XQG
TUDQVSRUWORJLVWLN�

� BHKLQGHUXQJHQ GXUFK 6FKDIIXQJ
QHXHU TGA TUDVVHQ�

� BDXOlUm
� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�

VFKUlQNW
� :HUNVWlWWHQ DX�HU HDXV

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQEHU�KUW �HYWO.
WDJHZHLVH BDXOlUm�

� :HUNVWlWWHQ DX�HU HDXV

05 01.06.2021 31.10.2021 5 MRQDWH � 6W�W]HQ I�U TGA AQEDXWHQ B�K�
QHQW�UmH 6VS � OSHU � NXW]IOl�
FKH Lm ZZLVFKHQEHUHLFK 66P �
OSHU

� JJI QRFK AXVNRIIHUXQJ NRUGKRI
XQG BDX ]XVlW]OLFKHU UG FOl�
FKHQ I�U TGA

� Um]XJ 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQH
6SLHOVWlWWH

� Um]XJ OSHU LQ 6FKDXVSLHO

6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

06 01.07.2021 31.08.2021 2 MRQDWH � UmVFKOXVV 6SULQNOHU LQ 6SLHOSDX�
VH

� UmVFKOXVV FHUQZlUmH
� UmVFKOXVV TULQNZDVVHU
� UmVFKOXVV HHL]XQJ :HUNVWDWW

NHXEDX

Um]�JH� 
� R�VWmHLVWHU LQ :�GHElXGH
� O�PUREHUDXm LQ :�GHElXGH
� .�FXQGXV LQ :�GHElXGH
� .�AEWHLOXQJ LQ :�GHElXGH
� P�B�KQHQ OSHU  LQ :�GHElXGH
� AOOJHmHLQH 9HUZDOWXQJ LQ HxWHUQ
� BHWULHEVUDW LQ HxWHUQ
� 6 X. 7 OG. 6�G LQ HxWHUQ

� THFKQLN Um]XJ OSHU LQ 6FKDX� 
VSLHO

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

ABLAUFPLAN 9A5,AN7( �



NU. DDWXm YRQ DDWXm ELV DDXHU MD�QDKmHQ TLHI-/ HRFKEDX MD�QDKmHQ TGA MD�QDKmHQ SBF ELQVFKUlQNXQJ SFKDXVSLHO ELQVFKUlQNXQJ OSHU 

:P: mEL GmEH 6WDQG 28.04.17 
6BF17.05.17 

ABLAUFPLAN 9ARIANTE 2 6HLWH 2 YRQ 4 

07 01.09.2021 30.03.2022 7 MRQDWH � AEULVV .XOLVVHQODJHUJHElXGH
LQNO. AXIVWRFNXQJ

� NHXEDX L�IWXQJHQ 6VS�
� TRUOXIWVFKOHLHU FR\HU ± L�IWXQJ

NDFKWIR\HU ± L�IWXQJ .DQWLQH ±
L�IWXQJ 9IP�.DVVH LQ LDJHUUlX�
mH XQWHU ELQJDQJ 6VS

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU  6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

08 01.09.2021 31.08.2025 48 MRQDWH � .RmSOHWWVDQLHUXQJ OSHU
LQNO. AEULVV � NHXEDX :HVWWUDNW
mLW TGA 7.OG XQG AXIVWRFNXQJ
ZZLVFKHQEHUHLFK 66P � OSHU ±
B�KQHQWXUmIDVVDGH
9HUWLHIXQJ EG � UG I�U TGA

� .RmSOHWWVDQLHUXQJ OSHU � AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU  6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

09 01.11.2021 30.06.2022 8 MRQDWH � NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO� RRKEDX XQG FDVVD�
GH

� NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
OSHU� RRKEDX XQG FDVVDGH

� FDVVDGH B�KQHQW�UmH BHVWDQG
ZlKUHQG 6DQLHUXQJ 6VS � OSHU

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH  

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

10 01.04.2022 30.11.2023 20 MRQDWH � NHXEDX TXUm� RRKEDX� FDVVDGH
JHVFKORVVHQ ELV LQNO. TGA GH�
VFKRVV

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

11 01.07.2022 31.08.2022 2 MRQDWH � UmEDX UG 6VS I�U MD�QDKmHQ
TGA

x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO�

� ELQEDX L�IWXQJVNDQlOH DQ ZX
VFKDXHU�BHUHLFK LQ GHQ .HOOHU�
G.K. BDX DOOHU TUDVVHQ I�U 6VS

� ELQEDX .lOWHOHLWXQJHQ DQ ZX�
VFKDXHU�BHUHLFK LQ GHQ .HOOHU

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

12 01.07.2022 31.01.2023 7 MRQDWH � UmEDX UG 6VS I�U MD�QDKmHQ
TGA

x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO�

� ELQEDX L�IWXQJV�� .lOWH�AQODJHQ
� ELQEDX M6R�AQODJHQ

x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
OSHU�

� ELQEDX L�IWXQJV�� .lOWH�AQODJHQ
� ELQEDX M6R�AQODJHQ

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

13 01.09.2022 30.06.2023 10 MRQDWH � UmEDX UG 6VS I�U MD�QDKmHQ
TGA

x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO�

� ELQEDX L�IWXQJVNDQlOH LQ GHQ
.HOOHU� G.K. BDX DOOHU TUDVVHQ I�U
6VS

� ELQEDX .lOWHOHLWXQJHQ LQ GHQ
.HOOHU

� PURYLVRULXm I�U 6WURmYHUVRUJXQJ

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO
� VWlUNHUH ELQVFKUlQNXQJHQ GXUFK

TUDVVHQEDX LQ DQJUHQ]HQGHQ
BHUHLFKHQ

�:C � NDFKWIR\HU WZ. JHVSHUUW



NU. DDWXm YRQ DDWXm ELV DDXHU MD�QDKmHQ TLHI-/ HRFKEDX MD�QDKmHQ TGA MD�QDKmHQ SBF ELQVFKUlQNXQJ SFKDXVSLHO ELQVFKUlQNXQJ OSHU 
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14 01.07.2023 31.09.2023 3 MRQDWH x NHXEDX AQEDX B�KQHQWXUm
6FKDXVSLHO�

� UmVFKOXVV L�IWXQJVNDQlOH LQ
GHm .HOOHU

� UmVFKOXVV .lOWHOHLWXQJHQ LQ GHQ
.HOOHU

� IQEHWULHEQDKmH L�IWXQJV�� .lOWH��
M6R�AQODJHQ

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI � 6RmmHUSDXVH
12 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
12 :RFKHQ

15 01.12.2023 31.05.2026 30 MRQDWH � NHXEDX TXUm�
FDVVDGH REHUHU THLO�
AXVEDX

x NHXEDX TXUm�
� ELQEDX TGA�AQODJHQ
� ELQEDX M6R�AQODJHQ

IQIR� TGA 'DFKJHVFKRVV LVW ]XHUVW 
QRFK RRKEDX�� 

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

16 01.09.2025 31.08.2026 JOHLWHQG THFKQ. IQEHWULHEQDKmH OSHU 
OSHU QXU �EHU DOWH ELT�ZHQWUDOH 
NRWYHUVRUJW 

6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

17 01.01.2025 01.09.2025 8 MRQDWH � FDVVDGHQVDQLHUXQJ XQG TUDJ�
ZHUNVHUW�FKWLJXQJ LQ NRmSOHW�
WHm GODVIR\HU OSHU

� AQOLHIHUXQJ OSHU �EHU 6�GKRI 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

18 01.06.2026 31.08.2026 3 MRQDWH NHXEDX TXUm�  
� IQEHWULHEQDKmH TGA�AQODJHQ
� IQEHWULHEQDKmH M6R�AQODJHQ

6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU EUVDW]�
VSLHOVWlWWH. 

� OSHU LQ 6FKDXVSLHO

19 01.07.2026 31.08.2026 2 MRQDWH AOWH .OLmD]HQWUDOH 6FKDXVSLHO�  
� 'HmRQWDJH DOOHU AQODJHQ LQ DOWHU
.OLmD]HQWUDOH

� R�FN]XJ OSHU LQ VDQLHUWH OSHU
XQG TXUm.

� IQEHWULHEQDKmH TXUm

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

20 01.09.2026 31.03.2027 8 MRQDWH � FDVVDGHQVDQLHUXQJ XQG TUDJ�
ZHUNVHUW�FKWLJXQJ LQ NRmSOHWWHm
GODVIR\HU 6FKDXVSLHO

� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�
VFKUlQNW

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

21 01.10.2026 31.12.2026 3 MRQDWH � AOWH .OLmD]HQWUDOH 6FKDXVSLHO
BDXmD�QDKmHQ XQG AXVEDX
GHU ELT�RlXmH� ELQEULQJ|II�
QXQJ

� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�
VFKUlQNW

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

22 01.01.2027 30.06.2027 6 MRQDWH AOWH .OLmD]HQWUDOH 6FKDXVSLHO� 
� AXVEDX GHU ELT�RlXmH� ELQEDX

GHV 'RSSHOERGHQ� 6FKDOW�
VFKUDQNVSXUHQ� TUDIRIDKUVFKLH�
QHQ� XVZ.

� ELQEDX GHU M6�AQODJH� EOHNWUR�
9HUVRUJXQJ �10 N9� DXV ÄNHXH
MDLQ]HU 6WUD�H³ QHX DXIEDXHQ

� ELQEDX TUDIRV� .H9� N6H9 6VS�
� UmVFKOXVV XQG IQEHWULHEQDKmH

GHU QHXHQ EOHNWUR]HQWUDOH

� .DmmHUVSLHOEHWULHE XQHLQJH�
VFKUlQNW

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm
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23 01.08.2027 31.07.2029 24 MRQDWH � .RmSOHWWVDQLHUXQJ 6FKDXVSLHO�
LQNO. AEULVV � NHXEDX OVWWUDNW mLW
TGA 7.OG� 6HLWHQE�KQH XQG 2
UG
LQNO. EUZHLWHUXQJ .DmmHUVSLHO
]XU :HUNUDXmE�KQH � FOlFKHQ�
HUZHLWHUXQJ DQ FR\HU .DmmHU�
VSLHOH � B�KQHQWXUmIDVVDGH

� .RmSOHWWVDQLHUXQJ 66P � 6FKDXVSLHO LQ HxWHUQHU 6SLHOVWlW�
WH.

� 9HUmHKUWH NXW]XQJ 'HSRW

� 6SLHOEHWULHE IDVW XQHLQJH�
VFKUlQNW

� WDJV�EHU BDXOlUm

24 01.08.2029 30.09.2029 1 MRQDWH � IQEHWULHEQDKmH OVWJHElXGH
� IQEHWULHEQDKmH 6FKDXVSLHO

� IQEHWULHEQDKmH OVWJHElXGH
� IQEHWULHEQDKmH 6FKDXVSLHO

� R�FN]XJ 6FKDXVSLHO XQG :HUN�
UDXmE�KQH

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

� 6RmmHUSDXVH
6 � 8 :RFKHQ

25 01.10.2029 � NRUmDOHU SSLHOEHWULHE NRUmDOHU SSLHOEHWULHE 

BDX]HLW� FD. QHXQ -DKUH �HLQ -DKU YRUEHUHLWHQG� DFKW -DKUH HLJHQWOLFKH BDX]HLW�      
BDX]HLW RKQH 6SLHOEHWULHE GUR�HV HDXV 6FKDXVSLHO� QHXQ -DKUH �09�2020 ± 08�2029�  
BDX]HLW RKQH 6SLHOEHWULHE .DmmHUVSLHOH� GUHL -DKUH �EUVDW]� DXVVFKOLH�OLFKH NXW]XQJ 'HSRW� �09�2026 ± 10�2029� 
BDX]HLW mLW HLQJHVFKUlQNWHm 6SLHOEHWULHE OSHU �Lm 6FKDXVSLHO�� I�QI -DKUH  
BDX]HLW mLW 9HUZDOWXQJ LQ DQJHmLHWHWHQ B�URV DX�HU HDXV� I�QI �NRmSOHWW� ELV I�QI �THLO� -DKUH �07�2020 ± 08�2025� 



Ersatzwerkstätte nutzbar.

Vor dem Abriss des abgängigen Opernmagazingebäudes aus den 50er Jahren inkl. 
GHU�$XIVWRFNXQJ�YRQ����0�P�VVHQ�DXFK�H[WHUQH�,QWHULPVHUVDW]ÀlFKHQ�I�U�GLH�GRUW�
entfallenden Funktionen bereitgestellt werden, sowie ein provisorischer Ersatz für die 
7UHSSH���LP�3DUN�DXI�GHU�:HVWVHLWH�JHVFKDႇHQ�ZHUGHQ��'DV�(QGH�GHV�:HVWWUDNWHV�PXVV�
für den Abriss der Treppe 2 statisch gesichert werden.

Im Nordhof muss zusätzlicher Raum für RLT Zentralen und Kanalführungen 
GXUFK�(UZHLWHUXQJ�GHV�8*�JHVFKDႇHQ�ZHUGHQ��'LH�DOWHQ�/XIWVFKlFKWH�XQG�
Kranfundamente müssen entfernt werden. Während der Baumaßnahmen müssen 
SURYLVRULVFKH�%U�FNHQVWHJH�]XU�(QWÀXFKWXQJ�GHU�7UHSSHQKlXVHU���XQG��0�VRZLH�GHV�
Schauspielnachtfoyers gebaut werden. 

Die UG Bodenplatte an der Nordseite Schauspiel wird abgesenkt, um ausreichend Höhe 
I�U�GLH�KLHU�YRUJHVHKHQHQ�/�IWXQJVJHUlWH�]X�VFKDႇHQ�

05-08 Anbauten an Bühnentürme Schauspiel und Oper

Zur technischen Erschließung des Bühnenturms Schauspiel sowie des zur 
Werkraumbühne für 300 Zuschauer erweiterten Kammerspiels werden vergrößerte 
=HQWUDOHQÀlFKHQ�EHQ|WLJW��GLH�XQWHU�$XIQDKPH�GHU�%HVWDQGVK|KH�:HUNVWDWW�DXI�GHP�
'DFKEHUHLFK�]ZLVFKHQ�%�KQHQWXUP�XQG�:HUNVWDWW�JHVFKDႇHQ�ZHUGHQ�VROOHQ�

Auf der Nordseite der Bühnentürme von Schauspiel und Oper sollen weitere 
=HQWUDOHQÀlFKHQ�DOV�(UVDW]�XQG�]XU�9HUJU|�HUXQJ�GHU�ELVKHULJHQ�.OLPD]HQWUDOHQ�LP�8*�
unter den Sälen entstehen, die jetzt durch Elektrozentralen belegt werden.

'HU�%HUHLFK�]ZLVFKHQ�2SHU�XQG�6FKDXVSLHO�VROO�I�U�ZHLWHUH�1XW]��XQG�7HFKQLNÀlFKHQ�
oberhalb der Probebühne B und der Chorprobesaal aufgestockt werden.

Für alle genannten Bereiche sind mehrgeschossige F90 geschützte Stahltragwerke 
mit Verbunddeckenkonstruktionen vorgesehen, die über neu einzuziehende 
Stahlstützen abgetragen werden müssen. Letztere sollen per Kran in entsprechende 
Deckendurchbrüche bzw. Schlitze in alten Massivwänden eingeführt werden. 

Nach dem Bau der Stützen kann der weitere Aufbau der Zentralen oberhalb der 
'DFKÀlFKHQ�RKQH�JUR�H�6W|UXQJ�GHU�GDUXQWHUOLHJHQGHQ�1XW]XQJHQ�HUIROJHQ�

Die Stützen für die Zentrale auf der Bühnenturmvorderseite müssen während der 
Komplettsanierung des Schauspiels noch einmal umgesetzt werden, damit sie in 
der Ebene der neu aufzubauenden Saalwand integriert werden und die zunächst 
angeordneten Ausleger der Dachfachwerkträger wieder entfernt werden können.

6.10 Bericht und Fazit 

Maßnahmen nach laufender Nummer der tabellarischen Übersicht 

Variante 1

Maßnahmen Hochbau

Wie bereits unter 6.3 angesprochen, ergibt sich der Ablauf des 
Gesamtsanierungsprojektes Variante 1 aus dem Bestreben der SBF, den Betrieb so weit 
wie möglich am Standort aufrecht zu erhalten.

01-03

8P�GLH�SHUPDQHQWH�)XQNWLRQ�GHU�6SULQNOHU�XQG�6SU�KÀXWDQODJHQ�I�U�GLH�DQVWHKHQGHQ�
Sanierungs- und Neubauphase sicherzustellen, müssen die entsprechenden Zentralen 
aus dem Bereich des projektierten Turmneubaus / Opernmagazins heraus an ihren 
endgültigen Standort unter den Bereich der Schreinerei verlegt werden. Dafür sind 
statische Ertüchtigungen erforderlich. 

Für die zur Zeit dort angeordneten zentralen Umkleiden der Werkstatt, die Werkstätten 
%HOHXFKWXQJ�XQG�*HElXGHPDQDJHPHQW�VRZLH�GLH�/DJHUÀlFKHQ�PXVV�HLQ�H[WHUQHU�
,QWHULPVHUVDW]�JHVFKDႇHQ�ZHUGHQ��GD�GLHVH�OHW]WOLFK�LP�=ZLVFKHQJHVFKRVV�GHV�7XUPV�DXI�����
-6.50 m bzw. im EG auf -3.50 m angeordnet werden. Letztlich erscheint es vorteilhaft, alle
YRP�8PEDX�EHWURႇHQHQ�:HUNVWlWWHQ�H[WHUQ�DXV]XODJHUQ�

Analoges gilt für die Räume, die von der Verlegung von Unterverteilung Elektro in den 
:HVWWUDNW�EHWURႇHQ�VLQG��'LH�+HL]XQJ�PLW�+HL]]HQWUDOH�ZLUG�LQ�GHP�]XU�=HLW�XQJHQXW]WHQ�
alten Discokeller aufgebaut.

Um an das EG im Turm anschließen zu können, wird der bisherige Boden des 
Werkstattgebäudes mit Ausnahme der neuen Sprinklerzentrale um einen Meter erhöht, 
indem der Boden aufgedoppelt wird.

04

Im Südhof wird eine Tasche von der Schreinerei bzw. dem bisherigen UG 
Werkstattgebäude abgenommen, um einen zusätzlichen LKW Anlieferplatz zu gewinnen. 
*OHLFK]HLWLJ�ZHUGHQ�9HU��XQG�(QWVRUJXQJVÀlFKHQ�PLW�HLQHU�]XVlW]OLFKHQ�+HEHE�KQH���
Lastenaufzug zur Überwindung des Höhenunterschiedes zwischen Hof und dem neuen 
(*�1LYHDX�����0�P�DQJHRUGQHW��'LH�YHUGUlQJWHQ�6FKUHLQHUHL��XQG�:HUNVWDWWÀlFKHQ�
werden im Zuge des Turmneubaus kompensiert. Außerdem wird der bisherige hohe 
Luftraumteil der Schreinerei durch Einziehen einer Geschossdecke für eine allgemeine 
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innenliegenden Flure sind über entsprechende Schachtführungen druckbelüftet.

Im Turmbasisbereich liegt der Flur, der die Kerne verbindet, auf der Südseite, so 
dass die komplette übrige Raumtiefe stützenfrei für das Kulissenlager und die großen 
Probebühnen darüber zur Verfügung steht. Für das Kulissenlager ist dies erforderlich, um 
die Einrichtung der Interimsspielstätte Schauspiel und gleichzeitig Flächeneinsparungen 
für die spätere Lagernutzung zu realisieren.

Die erforderlichen Stahlträger in den doppelt hohen Räumen bzw. sogenannte 
Vierendeelträger (geschosshohe Stahlträgerkonstruktionen ohne diagonale Streben) in 
den einfachen Geschosshöhen werden F90 geschützt.

Auf Ebene +17.68 m wird auch die Orchesterprobe in den Turm integriert, da eine 
Erweiterung am gegenwärtigen Standort hinter dem Bühnenturm der Oper aufgrund des 
übergreifenden Stahltragwerks nicht möglich ist.

Orchesterprobenraum und Probebühnen werden akustisch mit Raum in Raum 
Konstruktionen und raumakustischen Maßnahmen ausgebaut.

Oberhalb der Turmbasis ist auf +51.45 m ist ein Doppelgeschoss Technik angeordnet, 
GDV�JOHLFK]HLWLJ�GHQ�/DVWWUDQVIHU�OHLVWHW�I�U�GLH�$EVWDႇHOXQJ�GHV�7XUPHV�LP�REHUHQ�
Bereich, in dem kleinteiligere Büro- und Gäste-Apartmentnutzung sowie das 
Betriebsrestaurant vorgesehen sind. Den oberen Abschluss bildet ein weiteres 
Technikgeschoss.

Für die technische Erschließung des Betriebsrestaurant ist die Lage oberhalb des 
Technikgeschosses vorteilhaft, außerdem kann durch die Turmverjüngung der geforderte 
Außenbereich über eine Dachterrasse angeboten werden, die durch die hochgezogene 
Glasfassade gegen Wind geschützt wird.

An dieser Stelle sei erwähnt, dass die im Programm vorgesehene Fläche für einen 
Betriebskindergarten nicht umgesetzt werden kann, da EG nahe Bereiche im ganzen 
+DXV�YROOVWlQGLJ�GXUFK�|ႇHQWOLFKH�E]Z��E�KQHQQDKH�)XQNWLRQHQ�EHOHJW�VLQG��XQG�
eine unkonventionelle Sonderanordnung in höheren Obergeschossen im Zuge der 
Abstimmungen verworfen wurde.

10-13

Im Anschluss an den Einbaus der TGA in die neuen Zentralen werden auch neue 
.DQDOWUDVVHQ�JHVFKDႇHQ��,P�6FKDXVSLHO�P�VVHQ�GDI�U�GDV�*DUGHUREHQIR\HU�XQG�GLH�
Box gesperrt werden und ein Provisorium für die Publikums WCs eingerichtet werden, 
da die Trassen in neuen Schächten an den Enden der Seitenfoyers bis unter die EG 
Decke geführt werden, um dann unterhalb der Saalbodens in den Druckbodenbereich 
eingespeist zu werden.

07 Magazin

Zur Vorbereitung des Turmneubaus wird nach Abtrennung aller angrenzenden Bereiche 
jetzt das alte Opernmagazin und das Treppenhaus 2 abgerissen.

09 Turm

Wie unter 6.3 beschrieben ermöglicht erst der Turmneubau eine Beibehaltung des 
Standorts über weite Strecken der Sanierungsphase der SBF. Durch die Konzentration 
YRQ�1HXEDXÀlFKHQ�ZLUG�GDU�EHU�KLQDXV�HUUHLFKW��GDVV�NHLQH�ZHLWHUHQ�1XW]XQJVEHUHLFKH�
oberhalb der Hochhausgrenze entstehen müssen.

)�U�GHQ�7XUP�VLQG�%DXVWHOOHQHLQULFKWXQJVÀlFKHQ�DXI�GHU�7LHIJDUDJH�E]Z��LP�3DUN�DXI�GHU�
Westseite zu organisieren.

Auch für die Zeit der Nutzung des neuen Kulissenmagazins im Turm als 
Ausweichspielstätte für das Schauspiel werden Teile dieses Außenbereichs zur 
Einrichtung eines Interim-Foyers benötigt, das aber nicht Gegenstand dieser Studie ist.

Die Anordnung der durch die Sprinklerzentralen verdrängten Räume macht ein 
Zwischengeschoss im Turm auf -6.50 und ein UG auf – 10.30 m mit entsprechendem 
Gründungsaufwand erforderlich.

Das EG des Turms wird auf -3.50 m gelegt, so dass es über Rampen an das 
angrenzende Terrain auf -3.20 m angebunden werden kann. Im Zusammenhang mit 
der Aufdoppelung der angrenzenden Werkstattsohle auf -3.50 m für den Ver- und 
Entsorgungsbereich entsteht eine durchgängig nutzbare Ebene, die der Höhe der 
Unterbühne Oper entspricht und die Erschließung des Turms sicherstellt.

Die Anlieferung für die Oper wird als Tasche innerhalb der Turmkubatur erhalten.

Die Struktur des Turmneubaus ist so aufgebaut, dass Kernbereiche zu beiden Seiten des 
großen Tores zwischen Kulissenmagazin und Opernbühne gebildet werden. 

Der östliche Kern nimmt getrennte Ver- und Entsorgungsaufzüge für das 
Betriebsrestaurant (ersterer ist gleichzeitig der zweite Feuerwehraufzug, der für den 
Turmbasisbereich erforderlich wird), einen kombinierten Personen- / Lastaufzug, einen 
Sicherheitstreppenraum als Ersatz für die bisherige Treppe 3 und TGA Schächte auf.

Der westliche Kern enthält den neuen großen Bühnenlastaufzug, zwei Personenaufzüge, 
die mit dem Feuerwehraufzug, der bis in den oberen Turmbereich führt, zu einer 
Dreiergruppe geschaltet werden, sowie weitere TGA Schächte. Das Treppenhaus 2 wird 
im Anschluss daran als zweites Sicherheitstreppenhaus neu aufgebaut und ab Ebene 10 
so verlegt, dass es in den Rechteckbaukörper des Turms einbezogen ist.

Sicherheitstreppenräume, Feuerwehraufzüge bzw. ihre jeweiligen Vorräume und die 
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Saalinnenraum und Orchestergraben können nicht sinnvoll vergrößert werden.

Im UG unter dem Zuschauerraum bzw. Foyer wird bereichsweise die Sohlplatte 
DEJHVHQNW��XP�5DXP�I�U�5/7�=HQWUDOHQ�]X�VFKDႇHQ��%HVWDQGVIXQGDPHQWH�P�VVHQ�GDI�U�
XQWHUIDQJHQ�ZHUGHQ��'LHV�EHWULႇW�DXFK�GLH�(EHQH�00�]XP�:LOO\�%UDQGW�3ODW]��GLH�DXI�(*�
Niveau abgesenkt werden soll, um für freie Gewerbenutzung zur Verfügung zu stehen.

Der Operneingang im EG wird aufgrund der mit dem Turmneubau eingetretenen 
Schwerpunktverlagerung an das Treppenhaus 2 verschoben. Eine gemeinsame Pforte 
mit dem Schauspiel lässt sich aufgrund der umständlichen Wegeführung nicht sinnvoll 
umsetzen.

Der kleine Aufzug A1 wird um den angrenzenden winkelförmigen Schacht vergrößert.

=XU�(UVFKOLH�XQJ�GHV�5HVWDXUDQW�±�6WDႇHOJHVFKRVVHV�ZHUGHQ�9HU��XQG�(QWVRUJXQJV�
aufzüge sowie ein Besucheraufzug eingebaut. Die Außentreppenführung auf der 
Ostseite wird bis auf die Terrassenebene am Opernfoyer verlängert. (Siehe hierzu 
auch 6.5) Der Nordhof, der im EG nach Süden durch eine Cafe / -bar als Ergänzung 
des Abendrestaurants für Künstler und Mitarbeiter abgeschlossen wird, und die Opern-
)R\HUWHUUDVVH�ZHUGHQ�GDGXUFK�]XP�|ႇHQWOLFKHQ�%HUHLFK��YRQ�GHP�DXV�GLH�KLVWRULVFKH�
Stuckfassade des Opernhauses (=Schauspielhaus um 1900) erlebbar wird.

Auf den zuvor (siehe 05-08) eingebauten Stützen in Chorprobesaal und Probebühne B 
ZHUGHQ��EHU�6WDKOWUlJHU�XQG�9HUEXQGGHFNHQ�$XIVWRFNXQJHQ�I�U�1XW]ÀlFKHQ�LQ�(EHQH�0��
E]Z��7HFKQLNÀlFKHQ�LQ�(EHQH�07�HUULFKWHW�

24-26

Nach dem Wiedereinzug der Oper in ihre ursprünglichen Räume erfolgt die 
Komplettsanierung des Schauspiels. 

Der bisherige Osttrakt inkl. Seitenbühne des Schauspiels und angrenzendem 
sogenannten Apartmenthaus muss hierfür aus den gleichen Gründen wie der Westtrakt 
abgebrochen werden. Angrenzende Bauteile müssen unterfangen werden. Der 
auskragende Teil des Werkstattgebäudes in Ebene 06 und 07 muss während der Bauzeit 
abgefangen werden.

Beim Neuaufbau wird Volumen im Bereich der bisherigen Außenstützen des Werkstatt-
gebäudes im Südosten und für die Erweiterung des Kammerspiels zur Werkraumbühne 
für 300 Zuschauer ergänzt. 

1HEHQ�GHU�9HUWLHIXQJ�DXI��8��0�P�LQNO��GHU�6HLWHQE�KQH�XQG�/DJHUÀlFKH�LQ�GHU�
HKHPDOLJHQ�(/7�=HQWUDOH�EHL�RႇHQHU�:DVVHUKDOWXQJ�ZLUG�DXFK�GDV�9ROXPHQ�QDFK�1RUGHQ�
um die halbe Durchfahrtsbreite zum Osthof verlängert und nach Süden, um vergrößerte 
WC Bereiche und Garderoben aufnehmen zu können. Die Einbringung des Verbaus 

Zudem müssen im UG Wände angepasst werden.

15-19

Nach dem Umzug des Schauspiels in die inzwischen hergerichtete Interimsspielstätte im 
Turm wird die alte Klimazentrale unter dem Saal zur neuen Elektrozentrale ausgebaut. 
Hierfür wird an der Ostseite ein Einbring – und Entrauchungsschacht an das UG 
angebaut.

Im Hauptfoyer wird das Tragwerk mit Spritzbeton und Zugbändern unter der Decke 
ertüchtigt, die Stützen verstärkt und die neue Fassade eingebaut.

20-22

Die Sanierung des durchgängigen Hauptfoyers wird nach dem Umzug der Oper in das 
Schauspiel auf der Westseite fortgesetzt. 

*OHLFK]HLWLJ�NDQQ�GLH�.RPSOHWWVDQLHUXQJ�GHV�2SHUQEHUHLFKV�LQ�$QJULႇ�JHQRPPHQ�
werden. 

'DV�6WDႇHOJHVFKRVV�REHUKDOE�GHV�)R\HUV�ZLUG�DEJHULVVHQ�XQG�I�U�GLH�JHSODQWHQ�
|ႇHQWOLFKHQ�5HVWDXUDQW��E]Z��&DIHÀlFKHQ�PLW�JU|�HUHU�*HVFKRVVK|KH�ZLHGHUDXIJHEDXW��
wobei eine durchlaufende vorgelagerte Terrasse mit Blick in die Wallanlagen und die 
Hochhauskulisse der Stadt eingerichtet wird.

Der Westtrakt wird aufgrund der unter 6.5 dargestellten Sachverhalte abgerissen 
und mit veränderten Geschosshöhen wiederaufgebaut. In diesem Zug wird die 
weitere Aufstockung in den Ebenen 05, 06 und 07 ermöglicht und einige bestehende 
Niveauversprünge ausgeräumt. Die neuen Höhen im Westtrakt entsprechen etwa den 
Ebenen der Opernfoyers.

,Q�(EHQH�0��ZHUGHQ�LP�=XVDPPHQKDQJ�PLW�GHP�(QWIDOO�GHU�(EHQH���1XW]ÀlFKHQ�
angeordnet, Ebene 7 steht für die TGA Erweiterung zur Verfügung. Auf diese Weise, ist 
gewährleistet, dass für die Erweiterungen keine Hochhausrichtlinien eingehalten werden 
müssen.

Zu beiden Seiten des Bühnenturms werden für die Aufstockungen Stahlkonstruktionen 
mit Verbunddecken an die mehrgeschossigen Hauptfachwerkträger des Wiederaufbaus 
nach dem Brand von 1987 angeschlossen. 

Die Außenschale der doppelten Opernsaalwand wird mit vergrößertem Abstand neu 
aufgebaut, um die erweiterte RLT führen zu können. Hierfür werden auch entsprechende 
Deckendurchbrüche im Opernfoyer mit Verstärkungskonstruktionen erforderlich. 

Der Brandschutz der Deckenträger im Foyer muss ergänzt werden.
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aktuellen Vorschriftenstand Versammlungsstätten-Verordnung zu ertüchtigen. Die nach 
Brandschutzgutachten zu sanierende Raumhülle wird einer generellen Neuplanung 
unterzogen, da die Überschreitung von 20 Sitzplätzen je Sitzplatzreihe den Einbau von 
einem Fluchtweg je vier Sitzplatzreihen erforderlich macht. Die beidseitig angeordneten 
Eingänge werden über neue Treppen in den Seitenfoyers erreicht, die das untere 
Saalniveau mit der Galerie verbinden. Hierfür ist auch ein Einschnitt in der Decke 
zwischen Seiten- und Nachtfoyer neben den neuen RLT Schächten gem. Punkte 10-13 
erforderlich.  

Das Grundgerüst der Saalwände wird aus Stahlständern aufgebaut, die in den Ebenen 
04 und 05 L-förmig zur Seite abgewinkelt und bis an die massive Foyer-Außenwand 
JHI�KUW�ZHUGHQ��'LH�VR�JHVFKDႇHQH�/DJHUHEHQH�LVW�]XVDPPHQ�PLW�GHQ�(QGHQ�GHU�
Beleuchtergalerien auf der Saalinnenseite an die seitlichen Treppenräume 8 und 9 
angeschlossen. Die Stahlkonstruktionen werden F90 beplankt und trennen damit Saal 
und Foyer.

Der Kronenbodens kann jetzt als Teil des Saals gesehen werden und muss nicht mehr 
F90 abgetrennt werden. Der F90 Schutz der Stahl-Fachwerkbinder muss allerdings 
wieder vervollständigt werden.

Außerdem werden Änderungen an den Trägern erforderlich, um neue RLT Führungen zu 
ermöglichen.

Der Bereich hinter dem Zuschauersaal wird neu aufgebaut. Die Treppe 19 erhält als 
notwendige Treppe im EG einen Anschluss an den Außenraum und wird bis in das 
Restaurantgeschoss, siehe Punkte 20-22, verlängert.

$XI�GHU�'DFKÀlFKH�YRU�GHP�$QEDX�6FKDXVSLHO�ZHUGHQ�.DQDOI�KUXQJHQ�XQG�*HUlWH�GHU�
technischen Gebäudeausrüstung durch eine Gitterrostkonstruktion eingehaust.

in der Spur der Auskragung der 01 Ebene auf der Ostseite führt ebenfalls zu einem 
Volumengewinn für die Werkraumbühne.

'LH�ELVKHU�LP�(*�DQJHRUGQHWHQ�$ERQQHQWHQVHUYLFH�±�5lXPH�ZHUGHQ�LQ�GLH�|ႇHQWOLFKH�
Zone auf der Nordseite verlagert, so dass mit ca. 8.50 m ausreichend Raumhöhe zur 
Verfügung steht.

In der Werkraumbühne soll eine variable Tribünenanlage aufgebaut werden können. In 
diesem Fall würde der obere Teil der Tribünensitzreihen direkt vom Garderobenbereich 
auf   -5.30 m zugänglich sein.

Der Bühnenbereich wird über die Lastaufzüge A6 und A0 erschlossen, der bisherige 2. 
Rettungsweg in den Südhof bleibt bestehen.

'LH�*UXQGÀlFKH�GHV�QHXHQ�)R\HUV�GHU�:HUNUDXPE�KQH�ZLUG�ELV�DQ�GLH�$X�HQJUHQ]HQ��
die durch das Stahlstützengerüst vorgegeben sind, vergrößert. Zudem wird eine 
Galerieebene ergänzt, die über eine eingestellte Treppe erschlossen wird.

Die Erweiterung des Kammerspiels führt zu erheblichen Flächeneinsparungen gegenüber 
dem ursprünglichen Raumprogramm, da die Werkraumbühne sonst als zusätzliche 
6SLHOVWlWWH�PLW�DOOHQ�1HEHQÀlFKHQ�KlWWH�HUVWHOOW�ZHUGHQ�P�VVHQ�

Die Ebene -8.30 m wird als neues 2.UG vorbei am Bühnenturm Schauspiel bis an das 
Hauptfoyer im Norden geführt, so dass Flächen für die Schauspieler in unmittelbarer 
Nähe der Werkraumbühne angeordnet werden können. 

'HU�1HXDXIEDX�GHU�6HLWHQE�KQH�6FKDXVSLHO�VFKDႇW�GLH�0|JOLFKNHLW��GHQ�%HUHLFK�
zwischen Seitenbühne und Hauptfoyer ab Ebene 04 ohne Treppenstufen über 
durchlaufende Flure anzubinden. Dadurch kann das bisherige Treppenhaus 7 ersatzlos 
entfallen, weil nur noch die Ebene 02 über eine eingestellte Treppe mit einem zweiten 
baulichen Rettungsweg versorgt werden muss.

An der Schauspielpforte wird ein zweiter Aufzug über alle Geschosse integriert.

Die Lage der Treppe 6 wird im Neubau beibehalten und ab Ebene 05 an den Bühnenturm 
Schauspiel verlegt, so dass der Flur in Ebene 06 durchlaufen kann.

Im Zuschauersaal Schauspiel werden die Sitzreihen an die fast ausschließlich 
verwendete verkleinerte Bühnenportalsituation angepasst, indem hinten zusätzliche Sitze 
JHVFKDႇHQ�ZHUGHQ��XP�GLH�GXUFK�GHQ�VFKOHFKWHQ�6LFKWZLQNHO�GDQQ�QLFKW�PHKU�QXW]EDUHQ�
seitlichen Sitzplätze der vorderen Reihen auszugleichen. Dafür müssen die Regieräume 
auf die Ebene der Beleuchtergalerie verlegt werden. Insgesamt stehen dann 710 
Sitzplätze für das kleine Portal zur Verfügung. Siehe hierzu auch 6.5. 

=XGHP�EOHLEW�GLH�0|JOLFKNHLW�HUKDOWHQ��GLH�JUR�H�3RUWDO|ႇQXQJ�YRQ����P�%UHLWH�
herzustellen. 

'D�GHU�%HVWDQGVVFKXW]�PLW�GLHVHP�(LQJULႇ�DXIJHKREHQ�ZLUG��LVW�GHU�6DDO�DXI�GHQ�
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- Anbau von drei Technik-Geschossen am Bühnenturm Schauspiel, Nord-Seite 

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 10, 11

10) Die Lüftungskanäle, sowie die Kälteleitungen werden zwischen dem Zuschauerraum 
und dem Foyer in den Keller geführt. Dies kann nur in der Spielpause bewerkstelligt 
werden.  

11) Einbau der Lüftungs-, Kälte- und MSR-Anlagen in die Anbauten an den 
Bühnentürmen. 

- Anbau von zwei Technik-Geschossen am Bühnenturm Schauspiel, Süd-Seite 

- Anbau von zwei Technik-Geschossen am Bühnenturm Oper, Nord-Seite 

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 12, 13, 16, 18 

12) Einbau der Lüftungskanäle und Kälteleitungen in den Keller. Für die Gewährleistung 
der Stromversorgung muss vorübergehend ein Provisorium errichtet werden. 

13) Die Lüftungskanäle und Kälteleitungen werden im Keller um geschlossen und die 
Inbetriebnahme der Lüftungs-, Kälte- und MSR-Anlagen erfolgt. 

16) In der alten Klimazentrale im Schauspiel werden alle technischen Anlagen 
demontiert, um dort dann die neue Elektrozentrale mit Mittelspannungsanlage und Trafos 
zu erstellen.

18) Die elektrotechnischen Räume werden in der Klimazentrale vollständig neu 
aufgebaut. Nach dem Ausbau aller Geräte wird ein Doppelboden verlegt. Die Elektro-
Versorgung (10 kV) aus der „Neuen Mainzer Straße“ wird neu aufgebaut und im Zuge 
dessen wird die Mittelspannungsanlage eingebaut. Der Einbau der Trafos, KHV, NSHV 
im Schauspielbereich erfolgt. Der Umschluss und die Inbetriebnahme der neuen 
Elektrozentrale werden durchgeführt. 

- Sanierung der Technischen Ausrüstung der Oper

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 21

Komplette Demontage der technischen Gerätschaften und Trassen

- Sanierung der Technischen Ausrüstung des Schauspiels 

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 25

Komplette Demontage der technischen Gerätschaften und Trassen, außer der schon neu 
installierten Geräte und Trassen. Dementsprechende Umschlüsse auf die neuen Anlagen 

Maßnahmen Technik

- Vorbereitende Maßnahmen (Beginn: Sommerpause) 

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 2, 3, 6

2) Die neue Fernwärme-Einspeisung wird in der Außenanlage zur alten Disco verlegt. 
Die neue Trinkwasser-Einspeisung wird in der Außenanlage zum Werkstattgebäude 
umverlegt.  

���)ROJHQGH�0D�QDKPHQ�ZHUGHQ�I�U�GHQ�3XQNW���LP�$EODXISODQ�JHWURႇHQ�

Die Sprinklerzentrale wird in der Schreinerei, einschließlich der Einspeisung des 
Notstrom-Diesels, neu aufgebaut. Die Trinkwasser-Einspeisung wird in einem neuen 
Hausanschlussraum in der Werkstatt neu aufgebaut. Die Heizungsübergabestation 
wird mit dem Hausanschluss in der alten Disco neu errichtet. Für den Umschluss der 
Fernwärme wird die Heizungsleitung im Keller vorbereitet. Der Heizungsverteiler, welcher 
VLFK�PRPHQWDQ�LP�:HUNVWDWW�1HXEDX�EH¿QGHW��ZLUG�LQ�GHP�/DJHUUDXP�GHV�:HUNVWDWW�
Neubaus (siehe Liste „Technikräume“) neu aufgebaut. Die Elektrohauptverteilung für den 
%HUHLFK�2SHU�6�G�EH¿QGHW�VLFK�PRPHQWDQ�LP�.XOLVVHQODJHU��GLHVH�ZLUG�EDXJOHLFK�DOV�
Provisorium in dem Aufenthaltsraum der Beleuchtungstechnik aufgebaut.

6) Während der darauf folgenden Sommerpause werden folgende Umschlüsse 
durchgeführt: Sprinkleranlage, Elektrohauptverteilung Kulissenlager / Aufenthaltsraum 
Beleuchtungstechnik, Fernwärme, Trinkwasser, Heizung Werkstatt-Neubau.

- Rückbau des Kulissenlagers / -magazin samt aufgehender Bebauung

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 7, 8

7 / 8) Neubau der Lüftungsanlagen für folgende Bereiche des Schauspiels: Torluftschleier 
Foyer, Nachtfoyer, Kantine und VIP Raum. Die Lüftungsanlagen werden in den 
Lagerräumen unter dem Eingang des Fundus eingebaut (Siehe Liste „Technikräume“).

- Neubau eines Turmes (Hochhaus) an der Stelle des jetzigen Kulissenlagers

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 14, 15

14) Die TGA- und MSR-Anlagen werden in das Lastwechselgeschoss eingebaut. Die 
�EHU�GHP�/DVWZHFKVHOJHVFKRVV�EHVWHKHQGH�%HEDXXQJ�EH¿QGHW�VLFK�]X�GLHVHP�=HLWSXQNW�
vorerst noch im Rohbau.

15) Die TGA- und MSR-Anlagen werden in Betrieb genommen. 
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gesetzten Rahmenbedingungen (Erdgeschoss- bzw. Ebene 01 Lage) nicht in das 
Gebäude integriert werden.

Das gestalterische Potenzial der Sanierungslösung ist begrenzt.

Beurteilung aus Sicht der Fachplanungen:

�� 7HFKQLN��

$XV�NRVWHQWHFKQLVFKHU�6LFKW�EHWUDFKWHW�EHVWHKW�NHLQ�JUR�HU�¿QDQ]LHOOHU�8QWHUVFKLHG�EHL�
der Umsetzung der einzelnen Varianten und Szenarien. Die Umsetzung der modernen, 
technischen Anforderungen ist in einem Neubau wesentlich leichter zu bewerkstelligen.

�� (QHUJLHPDQDJHPHQW��

Durch die neue Gebäudehülle in Verbindung mit der neuen technischen 
Gebäudeausrüstung können die Gesamtbetriebskosten trotz der erforderlichen 
0HKUÀlFKHQ�JHJHQ�EHU�GHP�%HVWDQG�XP�FD������JHVHQNW�ZHUGHQ�

�� .�FKH�

Positiv: 

Durch die exponierte Lage ergibt sich eine hohe Aufenthaltsqualität für die Tischgäste in 
der neuen Kantine und dem Theaterrestaurant. 

'HU�RႇHQH�.�FKHQEHUHLFK�GHV�7KHDWHUUHVWDXUDQWV�HUP|JOLFKW�QHXH�JDVWURQRPLVFKH�
Konzepte. 

In allen Bereichen kann ein gastronomisch passendes Angebot präsentiert werden.

Oper und Schauspiel haben eine gemeinsame Kantine.  

Negativ: 

Die Wege zur Andienung und Entsorgung von Kantine, Abendrestaurant, 
Theaterrestaurant und Foyerbereichen sind lang.

Gastronomie- und Kantinenfunktionen erfordern einen hohen ablauforganisatorischen 
Aufwand (z.B. langgezogene Raumgeometrie Theaterrestaurant, Anordnung auf vielen 
verschiedenen Ebenen, etc.) 

Das bühnennahe Abendrestaurant erfordert zusätzliche Flächen, Einbauten und 
Betriebskosten.

der Oper und des Werkstatt-Neubaus müssen vorbereitet und durchgeführt werden.

- Sanierung der Technischen Ausrüstung des Kammerspiels 

- Erweiterung des Kammerspiels mit Werkraum- und Seitenbühne, Flächen-erweiterung 
des Foyers 

Komplette Demontage der technischen Gerätschaften und Trassen, außer der schon neu 
installierten Geräte und Trassen.

Fazit Variante 1

Positiv:

Zusammenfassend kann man feststellen, dass die Variante 1 - wenn auch mit 
Einschränkungen - als Einzige einen durchgängigen Betrieb von Oper und Schauspiel / 
Kammerspiel am ursprünglichen Standort ermöglicht. 

Der externe Interimsaufwand wird minimiert und der angestammte Standort der Bühnen 
im Zentrum der Stadt gehalten. 

Der gewachsene geschichtsträchtige Gebäuderahmen bleibt in Grundzügen erhalten, 
VHLQH�$EOHVEDUNHLW�ZLUG��EHU�GHQ�1RUGKRI�E]Z��GLH�2SHUQWHUUDVVH�DOV�|ႇHQWOLFKH�%HUHLFKH�
sogar gestärkt.

Negativ:

Hier ist die mit 11 Jahren sehr lange Bauzeit zu nennen, die die Sanierung verteuert und 
auch immer wieder zu Betriebsstörungen führt.

Die Sanierung ist mit komplizierten Baumaßnahmen verbunden, die in der 
Kostenaufstellung mit hohen Risikofaktoren und Nebenkostensätzen beaufschlagt sind 
und mit den Preissteigerungen durch die lange Bauzeit dazu führen, dass diese Variante 
nicht günstiger wird als der komplette Neubau in Variante 3.

Grundsätzlich bleiben einige strukturelle Nachteile des gewachsenen Altbaus trotz 
aller Teilabrisse erhalten, wie die unterschiedliche Höhenlage der Bühnen, das geringe 
Raumvolumen der Oper, die ja ursprünglich als Schauspielhaus gebaut worden war und 
GLH�QLFKW�PD[LPDO�Hႈ]LHQWH�(UVFKOLH�XQJ�VRZRKO�LQ�WHFKQLVFKHU�+LQVLFKW�ZLH�DXFK�I�U�GLH�
interne und externe (Anlieferung) Wegeführung. Es können auch nicht alle Geschoss-
höhenversprünge beseitigt werden, so dass man mit Rampenlösungen leben muss.

'LH�|ႇHQWOLFKHQ�=XJlQJH�YRQ�2SHU�XQG�6FKDXVSLHO�N|QQHQ�HEHQVR�ZHQLJ�VLQQYROO�
gebündelt werden wie die Mitarbeiterzugänge von Oper und Schauspiel.

Der Betriebs-Kindergarten aus dem erweiterten Raumprogramm kann aufgrund der 
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2) Die neue Fernwärme-Einspeisung wird in der Außenanlage zur alten Disco verlegt. 
Die neue Trinkwasser-Einspeisung wird in der Außenanlage zum Werkstattgebäude 
umverlegt.  

���)ROJHQGH�0D�QDKPHQ�ZHUGHQ�I�U�GHQ�3XQNW���LP�$EODXISODQ�JHWURႇHQ�

Die Sprinklerzentrale wird in der Schreinerei, einschließlich der Einspeisung des 
Notstrom-Diesels, neu aufgebaut. Die Trinkwasser-Einspeisung wird in einem neuen 
Hausanschlussraum in der Werkstatt neu aufgebaut. Die Heizungsübergabestation 
wird mit dem Hausanschluss in der alten Disco neu errichtet. Für den Umschluss der 
Fernwärme wird die Heizungsleitung im Keller vorbereitet. Der Heizungsverteiler, welcher 
VLFK�PRPHQWDQ�LP�:HUNVWDWW�1HXEDX�EH¿QGHW��ZLUG�LQ�GHP�/DJHUUDXP�GHV�:HUNVWDWW�
Neubaus (siehe Liste „Technikräume“) neu aufgebaut. Die Elektrohauptverteilung für den 
%HUHLFK�2SHU�6�G�EH¿QGHW�VLFK�PRPHQWDQ�LP�.XOLVVHQODJHU��GLHVH�ZLUG�EDXJOHLFK�DOV�
Provisorium in dem Aufenthaltsraum der Beleuchtungstechnik aufgebaut.

6) Während der darauf folgenden Sommerpause werden folgende Umschlüsse 
durchgeführt: Sprinkleranlage, Elektrohauptverteilung Kulissenlager / Aufenthaltsraum 
Beleuchtungstechnik, Fernwärme, Trinkwasser, Heizung Werkstatt-Neubau.

7) Neubau der Lüftungsanlagen für folgende Bereiche des Schauspiels: Torluftschleier 
Foyer, Nachtfoyer, Kantine und VIP-Kasse. Die Lüftungsanlagen werden in den 
Lagerräumen unter dem Eingang des Fundus eingebaut (Siehe Liste „Technikräume“).

- Rückbau des Kulissenlagers samt aufgehender Bebauung

- Neubau eines Turmes (Hochhaus) an Stelle des jetzigen Kulissenlagers

- Anbau von drei Technik-Geschossen am Bühnenturm Schauspiel, Nord-Seite 

- Anbau von zwei Technik-Geschossen am Bühnenturm Schauspiel, Süd-Seite 

- Anbau von zwei Technik-Geschossen am Bühnenturm Oper, Nord-Seite 

- Sanierung der Technischen Ausrüstung der Oper, parallel zum Abriss des 
Kulissenlagers und zum Neubau des Turms 

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 8 

�� %�KQHQWHFKQLN�

durch die Nutzung von Bestandswerten fallen die Kosten der Sanierungsvarianten 
geringer aus als in der Neubauvariante.

Variante 2

Maßnahmen Hochbau

Die Bauzeitverkürzung der Variante 2 werden damit erkauft, dass für das Schauspiel 
während der gesamten Sanierungszeit eine externe Interimslösung gefunden werden 
muss. 

'HU�IU�KH�8P]XJ�GHU�2SHU�LQ�GHQ�6FKDXVSLHOEHUHLFK�VFKDႇW�VRIRUW�%DXIUHLKHLW�LQ�
der gesamten Westhälfte des Gebäudes, wodurch sich einige Vorgänge erheblich 
vereinfachen. Der hausinterne Umzugsaufwand wird minimiert, die Baumaßnahmen 
müssen in weniger kleine Abschnitte unterteilt werden, wodurch auch Kosten der 
Baustelleneinrichtung reduziert werden. 

Die Endergebnisse der Varianten 1 und 2 sind identisch.

In der Kostenzusammenstellung Los 2 sind aus Hochbausicht die Änderungen in den 
Maßnahmen benannt:

Da es keine hausinterne Interimslösung für das Schauspiel gibt, entfallen die 
entsprechenden Aufwendungen zur Nutzung des Opernkulissenlagers im Turmneubau 
als Spielstätte.

Bauliche Abtrennungen zwischen Westtrakt bzw. Opernbühne und Turmneubau sind 
ebenso wenig erforderlich wie der Aufbau eines Ersatztreppenraums für Treppe 2 und 
Abfangmaßnahmen im Westtrakt zum Abbruch der Treppe 2.

Die Einrichtung einer provisorischen Elektro-Zentrale im Westtrakt erübrigt sich ebenfalls.

Stattdessen kann nach der Herrichtung der Werkstatt gemäß Variante 1 mit dem 
Abriss des alten Magazingebäudes gleich die Komplettsanierung der Oper erfolgen. 
Entsprechend wird auch die Komplettsanierung des Schauspiels vorgezogen.

Abgesehen von obigen Änderungen kommen grundsätzlich die unter Variante 1 
beschriebenen Maßnahmen zur Ausführung, weshalb sie hier nicht noch einmal 
dargestellt sind.

Maßnahmen Technik

- Vorbereitende Maßnahmen (Beginn: Sommerpause)

Siehe Ablaufplan TGA Nr.  2, 3, 6, 7
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des Foyers 

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 25, 26 

25 / 26) Inbetriebnahme des Ostgebäudes und des Schauspiels.

Fazit Variante 2

Positiv:

Die Bauzeit wird auf 8 Jahre verkürzt, was zu Kosteneinsparungen im Hinblick auf die 
Ansätze für Risiko, Nebenkosten und Preissteigerung führt.

Einige Provisoriums-Maßnahmen im Übergang zwischen Turmbau und angrenzendem 
Opernbereich können zudem ganz entfallen.

Das Schauspiel kann, solange die Oper im Schauspiel ist, das Kammerspiel weiterhin 
bespielen. Erst wenn das Schauspiel saniert wird, muss auch das Kammerspiel 
ausziehen.

'LH�$XVVDJHQ�]X�9DULDQWH���EH]�JOLFK�GHV�KLVWRULVFKHQ�*HElXGHV�WUHႇHQ�DXFK�DXI�
Variante 2 zu

Negativ:

Das Schauspiel muss über die vollen 8 Jahre durchgängig ausgelagert werden und ist in 
GLHVHU�=HLW�QLFKW�PHKU�DP�|ႇHQWOLFKNHLWVZLUNVDPHQ�]HQWUDOHQ�6WDQGRUW�YHUWUHWHQ��

Es entstehen entsprechend erhöhte Interimskosten gegenüber der Variante 1.

Abgesehen von dem Bauzeitvorteil sind die für Variante 1 genannten Negativaspekte 
JUXQGVlW]OLFK�DXFK�I�U�9DULDQWH���]XWUHႇHQG�

Es ergibt sich trotz Minderkosten gegenüber Variante 1 immer noch kein erheblicher 
Kostenvorteil gegenüber Variante 3.

Beurteilung aus Sicht der Fachplanungen:

�� 7HFKQLN��

$XV�NRVWHQWHFKQLVFKHU�6LFKW�EHWUDFKWHW�EHVWHKW�NHLQ�JUR�HU�¿QDQ]LHOOHU�8QWHUVFKLHG�EHL�
der Umsetzung der einzelnen Varianten und Szenarien. Die Umsetzung der modernen, 
technischen Anforderungen ist in einem Neubau wesentlich leichter zu bewerkstelligen.

�� (QHUJLHPDQDJHPHQW��

8) Komplettsanierung der Oper.

- Demontage und Rückbau aller technischen Anlagen in diesem Bereich. Freischaltung 
des gesamten Opernbereichs. Einbau sowie Anbindung und Inbetriebnahme aller 
technischen Anlagen.

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 11, 12, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 23 

11) Die Lüftungskanäle sowie die Kälteleitungen werden durch den Zuschauerbereich in 
den Keller geführt. Dies kann in der Spielpause bewältigt werden.  

12) Einbau der Lüftungs-, Kälte- und MSR-Anlagen.

13) Einbau der Lüftungskanäle in den Keller. Einbau der Kälteleitungen in den Keller. Für 
die Gewährleistung der Stromversorgung muss vorübergehend ein Provisorium errichtet 
werden.

14) Die Lüftungskanäle und Kälteleitungen werden im Keller umgeschlossen und die 
Inbetriebnahme der Lüftungs-, Kälte- und MSR-Anlagen erfolgt. 

15) Die TGA- und MSR-Anlagen werden in das Lastwechselgeschoss eingebaut. Die 
�EHU�GHP�/DVWZHFKVHOJHVFKRVV�EHVWHKHQGH�%HEDXXQJ�EH¿QGHW�VLFK�]X�GLHVHP�=HLWSXQNW�
vorerst noch im Rohbau.

16) Die technische Inbetriebnahme der Oper erfolgt. Die Oper wird zu diesem Zeitpunkt 
über die alte ELT-Zentrale notversorgt werden. 

18) Die TGA- und MSR-Anlagen werden in Betrieb genommen. 

19) In der alten Klimazentrale im Schauspiel werden alle technischen Anlagen 
demontiert.

23) Die elektrotechnischen Räume werden vollständig ausgebaut. Nach dem Ausbau aller 
Geräte wird ein Doppelboden verlegt. Die Elektro-Versorgung (10 kV) aus der „Neuen 
Mainzer Straße“ wird neu aufgebaut und im Zuge dessen wird die Mittelspannungsanlage 
eingebaut. Der Einbau der Trafos, KHV, NSHV im Schauspielbereich erfolgt. Der 
Umschluss und die Inbetriebnahme der neuen Elektrozentrale werden durchgeführt.

- Sanierung der Technischen Ausrüstung des Schauspiels 

- Sanierung der Technischen Ausrüstung des Kammerspiels 

- Erweiterung des Kammerspiels mit Werkraum- und Seitenbühne, Flächenerweiterung 
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Die Risikoaufwendungen können gegenüber den Varianten mit hohem 
Sanierungsaufwand reduziert werden.

(V�NDQQ�XQWHUVWHOOW�ZHUGHQ��GDVV�GLH�|ႇHQWOLFKHQ�XQG�LQWHUQHQ�=XJlQJH�]XP�*HElXGH�
ebenso wie die Anlieferung für Oper und Schauspiel gebündelt werden können.

'LH�%�KQHQHEHQHQ�N|QQHQ�DXI�HLQHU�+|KH�RUJDQLVLHUW�ZHUGHQ��XQG�GLH�(ႈ]LHQ]�GHU�
Erschließung kann gesteigert werden. Das Raumvolumen der Oper kann optimiert 
werden.

Geschosshöhen können so optimiert werden, dass es nicht mehr zu Versätzen kommt.

Der Betriebskindergarten kann wahrscheinlich mit vertretbarem Aufwand integriert 
werden.

Es besteht ein hohes Gestaltungspotenzial, das durch ein überzeugendes Neubau-
gesamtkonzept realisiert werden kann.

Negativ:

Der Aufwand für externe Interimslösungen wird auf ein Maximum gesteigert.

Der komplette Bühnenbetrieb verliert für 6 Jahre seinen zentralen Standort und damit ein 
6W�FN�VHLQHU�|ႇHQWOLFKHQ�:LUNVDPNHLW�

Das geschichtsträchtige gewachsene Gebäude verschwindet aus dem Stadtbild.

Der Wert der bestehenden Gebäudesubstanz insbesondere des zuletzt gebauten 
Werkstattgebäudes kann im Zuge einer grundlegenden Neukonzeption des Gebäudes 
nicht realisiert werden.

Beurteilung aus Sicht der Fachplanungen:

�� 7HFKQLN��

$XV�NRVWHQWHFKQLVFKHU�6LFKW�EHWUDFKWHW�EHVWHKW�NHLQ�JUR�HU�¿QDQ]LHOOHU�8QWHUVFKLHG�EHL�
der Umsetzung der einzelnen Varianten und Szenarien. Die Umsetzung der modernen, 
technischen Anforderungen ist in einem Neubau wesentlich leichter zu bewerkstelligen.

�� (QHUJLHPDQDJHPHQW��

Durch die neue Gebäudehülle in Verbindung mit der neuen technischen 
Gebäudeausrüstung können die Gesamtbetriebskosten trotz der erforderlichen 
0HKUÀlFKHQ�JHJHQ�EHU�GHP�%HVWDQG�XP�FD������JHVHQNW�ZHUGHQ�

Durch die neue Gebäudehülle in Verbindung mit der neuen technischen 
Gebäudeausrüstung können die Gesamtbetriebskosten trotz der erforderlichen 
0HKUÀlFKHQ�JHJHQ�EHU�GHP�%HVWDQG�XP�FD������JHVHQNW�ZHUGHQ�

�� .�FKH�

Positiv:

Eine kürzere Bauzeit ermöglicht eine bessere Kostensicherheit im Bereich der 
Küchentechnik. Die Einbauten könnten ggf. in einem Zuge ausgeschrieben werden. 
Hierdurch ergeben sich Synergien bei der Wartung der Anlagen durch einen 
Auftragnehmer.

Negativ:

Für Variante 2 gelten die gleichen Negativaspekte wie für Variante 1.

�� %�KQHQWHFKQLN�

durch die Nutzung von Bestandswerten fallen die Kosten der Sanierungsvarianten 
geringer aus als in der Neubauvariante.

Variante 3

Der Komplettabbruch des bestehenden Gebäudes mit anschließendem Neubau an 
gleicher Stelle führt zu einem anderen Bild: Der Wert der Gebäudesubstanz insbesondere 
des zuletzt  gebauten Werkstattgebäudes wird nicht realisiert, dafür erspart man sich die 
hohen Aufwendungen, die mit der Umgestaltung der alten und dem Anschluss der neuen 
Bauteile verbunden sind.

Außer dem unter 6.6 dargestellten theoretischen Modell der Kubatur gibt es hier keine 
konkrete Darstellungen.

Fazit Variante 3

Positiv:

Die Bauzeit lässt sich weiter verkürzen auf 6 Jahre, entsprechende Kostenvorteile 
inklusive.
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�� .�FKH�

Positiv:

Die Ablauforganisation kann durch eine Anordnung der Funktionen Kantine + 
Theaterrestaurant, über-/nebeneinander mit Ver- und Entsorgungswegen für die 
verschiedenen Küchenbereiche optimiert werden.

Das Abendrestaurant für die Mitarbeiter ist bei einer optimierten Planung nicht erforderlich 
und reduziert Flächen, Einbauten und Betriebskosten.

Zentrale Anlagen für Kleinkältetechnik, Raumlufttechnik, etc. können technisch optimiert 
gestaltet werden.

Die positiven Aspekte von Variante 1 und Variante 2 können berücksichtigt werden.

Negativ:

Der Aufwand für externe Interimslösungen für Kantine und Gästebewirtung wird auf ein 
Maximum gesteigert, da keine vorhandene Infrastruktur genutzt werden kann.

�� %�KQHQWHFKQLN�

durch die Aufgabe von Bestandswerten entstehen in der Neubauvariante die höchsten 
Kosten.
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