STADTISCHE BUHNEN FRANKFURT

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG MIT MACHBARKEITSSTUDIE 02.06.2017
Teil 2



Teil 1

Teil 2

Einleitung

Anlass und Entwicklung

Beteiligte

Gebaude und bauliche Entwicklung

Aufgabenstellung Bestandsaufnahme und Bewertung

5.1

5.2

5.3

5.4

Aufgabenstellung Machbarkeitsstudie

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

Leistungsbild
Arbeitsverfahren und Dokumente
Dokumente exemplarisch

Ergebnis

Leistungsbild

Raumprogramm
Variantenuntersuchung
Dokumente exemplarisch
Einzelthemen

Flachen

Kosten

Ermittlung externer Interimskosten
Ablauf

Bericht und Fazit

33

36

56

80

84

88

94

104



32



6. Aufgabenstellung Machbarkeitsstudie (Stufe 3)
6.1 Leistungsbild

Die im Planerauftrag formulierte Aufgabenstellung sah im Rahmen der Stufe 3 die
Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie fir die Sanierung der in den Stufen 1 und 2
dargestellten Mangel in drei unterschiedlichen Varianten vor.

Die Varianten sollten unterschiedliche Ablaufszenarien der Sanierung der Stadtischen
Blhnen beinhalten, wobei auch Aussagen Uber die zu erwartenden Kosten getroffen
werden sollten.

Im Anschluss an die im Marz 2016 abgegebenen Stufen 1 (Bestandsaufnahme) und 2
(Bestandsbewertung) der Aufgabenstellung fiihrte eine grundsatzliche Diskussion aller
Beteiligten (Projektsteuerung, Fachplaner, Architekturbiro, Stadtische Blihnen Frankfurt
und Hochbauamt) Uber den weiteren Verlauf der Machbarkeitsstudie zu folgenden
Anderungen der Voraussetzungen:

Zum einen wurde festgestellt, dass der erforderliche Ersatz der Anlagen der technischen
Gebéaudeausristung unweigerlich zu wesentlichen Anderungen des Geb&udes fiihren
wirde, da diese Anlagen in den jetzigen Raumlichkeiten auf keinen Fall Platz finden
wirden und fir Erweiterungen der Technikrdume wesentliche statische Ertlichtigungen
vorgenommen werden muissten. Wie bereits in den Ergebnissen von Stufe 1und

2 erwahnt, fuhrt die veranderte Vorschriftenlage insbesondere im Bereich der
Ldftungsanlagen (Energieeffizienzrichtlinien, geringere Luftgeschwindigkeiten) dazu, dass
neue Gerate und Kanalfihrungen zwingend mit erheblichem zusatzlichem Raumbedarf
verbunden sind.

Die Investitionskostenschatzung der Stufe 2 flr den Ersatz von baulichen und
technischen Anlagen im Bestandsgebaude kann insofern nur als Grundlage der
realen Sanierungskosten betrachtet werden, da es zum Zeitpunkt der Ermittlung noch
keinerlei Vorstellungen gab, mit welchem Aufwand die Integration der neuen Technik
vorgenommen werden koénnte.

Zum anderen wurde als Folge der unumganglich nétigen Eingriffe die Moglichkeiten
einer phasenweise Sanierung in den Sommermonaten wahrend der SchlieRzeiten des
Theaters verworfen.

Schon zu diesem Zeitpunkt wurde die mogliche Wirtschaftlichkeit eines Komplettabrisses
und —neubaus starker in Erwagung gezogen. Den fir die Stadtischen Blihnen dann
drohenden Szenarios eines Komplettauszuges wahrend einer vermutlich sechsjahrigen
Bauzeit sollten in den anderen Betrachtungen Szenarios entgegengesetzt werden,

die einen teilweisen oder sogar kompletten Verbleib des Spielbetriebs wahrend der
Sanierung ermdglichen.

33

Die weiteren Untersuchungen sollten auf Basis einer Nutzerbedarfsanalyse gemacht
werden.

6.2 Raumprogramm

Fir die Nutzerbedarfsanalyse beauftragte das Hochbauamt der Stadt Frankfurt (im
Folgenden: HBA) das Biro M.O.0.CON, das in Abstimmung mit den Stadtischen Bihnen
Frankfurt (im Folgenden: SBF) ein Raumprogramm als Grundlage der Machbarkeitsstudie
der Sanierung erarbeitete. Basis fiir 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

unter Berucksichtigung aktueller Arbeitsstattenrichtlinien, Sicherheitsbestimmungen

und Verordnungen (Brandschutz, Technische Regeln, Energieeffizienzrichtlinien

etc.) einen zusatzlichen Flachenbedarf in der GréRenordnung von 9.376 m?, so dass
korrespondierend zu den oben erwahnten Kenntnissen tiber den zwingend erforderlichen
Ersatz der technischen Anlagen in Ergénzung der Sanierung der Bestandsgebaude eine
Neuplanung erforderlich wurde.

AuRerdem wurde, ebenfalls von der SBF und dem HBA abgestimmt, ein Ablaufszenario
vorgeschlagen, in dem der Standort der Bihnen wahrend der Umstrukturierung
beibehalten und die Nutzung von Ausweichspielstatten nach Mdglichkeit vermieden
werden sollte.

Die fir die Weiterfihrung des Spielbetriebs wahrend der Sanierungsphase nétigen
MafRnahmen sollten bestmoglich dem Endstand der gesamten Sanierung entsprechen.

PFP erarbeitete daraufhin verschiedene Volumenstudien zur Anordnung der
Erweiterungsflachen, die dem Hochbauamt und den Biihnen vorgestellt wurden.

Aufgrund der Erweiterung des Umfangs der Machbarkeitsstudie beschloss das HBA, nur
eine dieser Varianten untersuchen zu lassen. Die Wahl fiel nach Beurteilung durch den
Nutzer auf die Anordnung eines Turmes im Bereich des bisherigen Kulissenmagazins der
Oper. Nur so erschien es durch die Einrichtung einer Interimsspielstatte im Turmsockel
(dem jetzigen und geplanten spateren Kulissenlager der Oper) méglich, Oper und
Schauspiel Uber weite Strecken der Bauzeit am Standort zu halten (siehe hierzu auch
Ablaufplanung unter 6.8 und 6.9).

Das differenzierte Raumprogramm des Buro M.0O.0.CON, das auf Interviews mit den
einzelnen Fachabteilungen des Theaterbetriebes beruht, wurde von PFP in mehreren
Arbeitsschritten auf der Grundlage der Bestandsaufnahme - Grundrisse verortet. Hierbei



wurde eine sehr enge Abstimmung mit der Technischen Direktion der Stadtischen
Blhnen gefinhrt.

Da eine Sanierung ohne Erweiterung definitiv unmdglich ist, wurde, wiederum zwischen
SBF und HBA abgestimmt, die urspriingliche Pramisse, ein Probebihnen- und
Logistikzentrum an einem externen Ort zu errichten, aufgegeben.

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

Im folgenden Prozess wurden gleichzeitig die Ergebnisse der Nutzerbedarfsanalyse
ganzheitlich betrachtet, um durch Zusammenfassungen, Betrachtung von ortlichen,
unabanderlichen Begebenheiten, Exklusion von Doppelnennungen, etc. zu
Rationalisierungen zu kommen, und die Anforderung flir die Integration der externen
Probebiihnen konkretisiert.

Das urspriingliche Raumprogramm konnte in der Summe der Flache um ca. 2.500
gm reduziert werden, da sich einige der Flachen durch vorhandene Bausubstanz
auch nach einer Sanierung nicht sinnvoll integrieren liellen. Ebenso wurden durch
Zusammenfassung von Funktionen (Beispiel: Ersatzwerkstatten) Kirzungen am
Raumprogramm vorgenommen.

Im Gegenzug flhrte der Wunsch der SBF, die gro3en Flachen der jetzigen extern
betriebenen Probebiihnen einschliellich ihrer ndtigen Logistik (vorbehaltlich einer
Uberpriifung auf Wirtschaftlichkeit) in das Raumprogramm zu integrieren (ca. 1.700 gm
Nutzflache), wieder zu einer Vergrolterung des Flachenbedarfs.

Insgesamt konnte die urspriingliche durch die Nutzerbedarfsanalyse ermittelte Flache um
ca. 800 gm reduziert werden.

Die so nach Vorgabe der SBF korrigierte Form des Raumprogramms sowie weitere
Ausfiihrungen zur Nutzerbedarfsanalyse sind unter 6.6 dem erreichten Stand des
Sanierungskonzeptes gemal der anliegenden Grundrisse gegenlbergestellt.

6.3 Variantenuntersuchung

Die Erkenntnis aus der Bestandsbewertung der Technik, dass aufgrund der zwingend
erforderlichen Erweiterungen das urspringlich beabsichtigte Konzept einer phasenweisen
Sanierung in den Sommermonaten Uber einen langen Zeitraum nicht umsetzbar ist,
wurde durch den neuen Umfang des Raumprogramms bestatigt.

Bisher wurden in den spielfreien Zeitraumen von max. 8 Wochen nur punktuelle
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Erneuerungen durchgefiihrt wie z.B. Austausch von einzelnen Leitungsstrangen im Zuge
der Trinkwassersanierung oder Herstellung von regelgerechten Brandanschlissen.

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

Dies betrifft das Magazingebaude Oper mit Aufstockung sowie den West- und den
Osttrakt des Gebaudes inkl. des Kammerspiels und der Seitenbiihne Schauspiel (siehe
hierzu auch Plane Abbruch / Neubau und 6.5 Anderung Geschosshéhen).

AuRerdem muissen Erganzungen der Kubatur vorgenommen werden: Hier sind in erster
Linie Turmneubau, 2 UG Osttrakt, Siidende Osttrakt, 1 UG Nordhof und umfangreiche
Dachaufstockungen zu nennen

Angrenzende Altbaubereiche missen aufwandig unterfangen werden.

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

Hier geht es um Verlegung von Technikzentralen und Trassenfihrungen sowie um die
Brandschutzsanierung des Schauspiels mit Neuaufbau der Saalwande und anliegender
Bereiche.

Die konkreten Mallinahmen sind im interdisziplindren Bericht unter 6.8 bzw. 6.9 sowie in
den Kosten unter 6.7 aufgefihrt.

Fir die Umsetzung des Sanierungskonzeptes missen langere zusammenhangende
Arbeitszeitraume zur Verfligung stehen, was nur bei einer Verlagerung mindestens von
Teilen des Spielbetriebs mdglich ist

Aus Sicht der TGA-Planung stellt sich das Thema einer Sanierung wahrend der
Sommerpausen des Theaterbetriebs wie folgt dar:

Die Arbeiten wiirden sich so lber 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 miissen 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



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

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

Im Turm-Neubau, der in den ersten Schritten anstelle des Opernmagazins entsteht,
wird flr das Schauspiel eine Ersatzspielstatte (spateres Kulissenlager der Oper
wie vorher im Altbau) eingerichtet. Das vakante Schauspielhaus steht damit fur die
Zwischennutzung durch den Opernbetrieb zur Verfligung und das Opernhaus kann
komplett saniert werden.

Nach Abschluss dieser Sanierung, kann der Spielbetrieb der Oper in den
angestammten Raumlichkeiten wieder aufgenommen werden und das
Schauspielhaus vollstandig saniert werden. Dazu gehdrt auch der Bau der
Werkraumbulhne als Erweiterung der bisherigen Kammerspiele.

Zuletzt zieht das Schauspiel aus der Turm - Interimsspielstatte wieder zurtick.

. 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 verkurzt
werden kann.

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

Danach kehrt das Schauspiel wieder an seinen urspriinglichen Ort zurick.

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

Diese Variante beschreibt Komplettabriss des Bestands mit anschlieendem Neubau.
Fir beide Sparten missen externe Interimslésungen gefunden werden. Die Bauzeit
wird auf 6 Jahre veranschlagt.

Ausgehend von den ermittelten Gebaudedaten (NF und BGF) der Varianten 1
und 2, wird eine Kubatur im Rahmen des Grundstiickzuschnitts gebildet, wobei
auch Innenhofe zur Belichtung der Nutzflachen bertcksichtigt werden. Aus dieser
Grundlage lassen sich tber Kennwerte Vergleichskosten ableiten. Eine tiefere
Planung und Detaillierung ist nicht vorgenommen worden.
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6.4

Plane exemplarisch
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Dezernat VI Kultur und Wissenschaft :
Stadtrat H. Prof. Dr. Sermelroth

Amtsleitung Restart:
Nutzer Stadt. Bihnen Frankfurt GrbH

Geschéftsflhrer H. Loebe, H. Reese
Dezernat Il Planen und Bauen:

Birgerneister Gunitz

H. Loebe, H. Reese, Fr. Wide

Antsleitung Hochbauant :

H. Dr. Pritzl
Abt ellungsleit ung:

(pjekt bereichsleit ung:
Fr. Bchler

H. HeuBer

Grundlage Planerstellung:
Diverse Planunterlagen

aus Archiv SBF

Jarrestrale 80

22303 Hamburg
:0401219073-0

Fax: 0401219073 -10

Architekt: PFP Planungs GmbH
Tel

Untermainanlage 11, 60311 Frankfurt am Main
+0.00m = 100,25 m NHN

Restamt Stadtische Biihnen Frankfurt

Gez.:

Ansicht
Nord

Datum:

02.05.17

MafRstab / Format:

1:500

bewertung und Machbarkeit Studie
der Stadtischen Bihnen Frankfurt

Fassadetypen und -flachen

Bestandaufnahme -/
Variante 2

Inhalt;
Dateiname
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Konzept Hochhaus
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Biiro / Kiichen / Restaurant
Flachdecken mit Stitzenraster, z.B. Slimfloor Decken
Stitzen kénnen fur Rickspringe entsprechend enden

Transfergeschoss .
Last aus den oberen Stockwerken mit ,,Ublichem*
Stutzenraster werden auf die 2 Stitzenreihen geleitet

Uberspannen groBer Stiitzweiten mit Verbundtrager
Nur 2 Stitzenreihen
Stabilisierung Uber die 2 Kerne und ggf. die Fassade

In Zwischengeschossen werden die Geschosse als
Vierendeltrager oder mit wandartigen Tragern
ausgebildet, um Unterziige einzusparen, d.h. die
beiden Decken werden durch Tragglieder verbunden
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Bauzustandsabfangung Stahlkonstruktion Werkstattneubau
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VerbaumaBnahmen und Unterfangungen
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Kanalfiihrung Laftung

14.02.2011

Biirobereich
Biirosonderflache

Kern

Oper
Biihne
Oper
Besucher

Schauspielbiihne

Werkraumbiihne
Schauspiel
Besucher
Multifunktionale
Spielstdtte
Besucher Eingang und
Service

Theoter
Restaurant
Technik

Oper

Technik
Schauspiel

Werkstdtten
Vormontage und
Zuischenlager

Kostiimeabteilung
Garderobe

Oper

Garderobe
Schauspiel
Garderobe
Orchester
Maskenbildnerei
Oper
Maskenbildnerei
Schauspiel

Gaistetrokt/~wohnungen

Probebiihnen
Probe
Orchester
Probe

Chor

Betriebsrestaurant

Gebdudemanagement
Pforte /
Ver—Entsorgung
Archiv

(Biiro)

Fundus, Lager
allgemein

Betriebskindergarten

Technik Voraussichtlicher
Brandabschnitte

Schacht

WC-Bereich

Duschenbereich

Putzmittelraum
14.02.2017 3 RS Anpassung der Kanalflschen
18.01.2017 b RS/MP | Anpassung der RLT-Gersteflachen [
15.12.2016 a RS | Anpassung der RLT-Gerafeflachen
DATUM INDEX BEARBEITER | INSALT DER ANDERUNG
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Druckluft
M Schachte Sprinkler und Sanitar

Trinkwasser

Allgeneine Hinuise

In allen Nasszellen sind Vorwinde fir WC, Waschbecken, Duschen und Urnale von lchte 20cm vorzusehen
- Die Ausstattung der Saritsmasszellen entsprcht den Leiflnien der Stadt Frankfurtl Abueichende Nutzerwinsche
sind mit dem Energiemanagement abzustinmn.
ihrung cer sind 5o 2u planen, dass fautomatische Spilungen)

Duschen Damen und Herren
iier Friscwasserstarionen versorgen
Duschbrausen nax. 7 U/nin

De

nicht notwendg sind.
Warmgehende Leitungn siehe Haizungsleitungen diirfen richt gemeinsam mit Leitungen Trinkwasser kalt in einem
Versorquagsschacht verleg? werden

- In Hochhaus wird geméh ene

- Die Warmwasserbereitung der Wahnungen / Studios erfolgt dber jeweils dezentrale elekirische Durchlaufertitzer

Teve un 18m x I Abtrennung fir - Fir die Sprinklerversorgung sind zwei unabhangige Versorgungssthichte vorzusehen
sid Bestenende Trinkwassereinspeisung Sprinkler und Sanitér - Alle Sanitarleitungen sinc auf kurzem Wege vertikel durch cie bere nanderliegencen Nasszellendereiche zu fiaren
= ud Die Trinkwasserleitungen sind in Edelstahl zu legen. Innerhalb der Vorwénde kann Metallverbundrohr verwendst
’f wercen. Die Abwasser bzw. Regenwasserleitungen werden als nichtorennbzre gusseiserne Leitungen vorgesehen
.
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Luftung = GK20 — geringflgige Optimierung GK 15

Beleuchtung (szenisch) = GK25 — deutliche Optimierung




1 Zusammenfassung

1 Zusammenfassung

. Variante 2 Variante 3
Variante 1 R
Sanierung Komplettab-
Bestandsge- . .
o und Erweite- | riss und Neu-
baude
rung bau
Beheizte
NGF 73.873 85.127 86.196
[m?]
Wdrme
[kWh/a] 5.408.602 864.808 708.533
Strom
[kWh/a] 5.465.498 4,444,235 4,444 235
e 18.756 13.708 13.708
[m®/a]
Primar-
energie 11.913.210 8.319.601 8.261.780
[kWh/d]
CO2 4.654.594 3.168.232 3.141.822
[kg/qa]

Abbildung 1: Ubersicht Energie- und Wasserbedarf, Fléchen,
Primdrenergiebedarf und CO2-Emissionen im Vari-
antenvergleich

Abbildung 1 zeigt den jGhrlichen Energie- und Wasser-
bedarf, sowie die CO2-Emmisionen, die jeweiligen be-
heizten Nettogrundfléchen und den Prim&renergiebe-
darf. Dabei werden drei Varianten betrachtet. In Vari-
anfe 1 sind die derzeitigen Bestandsgebdude abgebil-
det. Variante 2 stellt diese Gebd&ude und geplante bau-
liche Erweiterungen nach einer energetischen Sanie-
rung dar. Variante 3 repré&sentiert den kompletten Abriss
und Neubau der Bestandsgebdude. In Variante 2 und 3
wird die Klimatisierung stark vergréBert, daher sinkt der
Strombedarf trotz energetischer Sanierung nur moderat.
Der Heizbedarf verringert sich dagegen sehr stark. Der
Primarenergiebedarf und die CO2-Emissionen verringern
sich in den Varianten 2 und 3.

Gesamtkosten S

5.000.000
BUmweltfolgekosten 4.000.000
WVerwaltung+Versicherung
m Betriebsfiihrungskosten - 3.000.000
BReinigungskosten - 2.000.000
B Wasser-/Abwasserkosten L 1.000.000
OStromkosten
@ Heizkosten =0

Variante 1 Variante 2 Variante 3

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

Wie in Abbildung 2 zu sehen ist, verringern sich die mitt-
leren jahrlichen Gesamtbetriebskosten bei Variante 2
und 3 gegenuber 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
Uber 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 Nettogrundfl&ichen anstei-
gen, wie in Tabelle 1 gezeigt. AuBerdem besitzt die neue
Klimatisierung in Variante 2 und 3 eine etwa viermal
groBere Kdalteleistung. Dadurch steigt der Strombedarf
der Klimatisierung trotz hdherer Effizienz an. Der gesamte
Strombedarf sinkt daher nicht so stark wie der Heizbe-
darf.

team fir technik

Kostenentwicklung Uber 50

c Jahre
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——Variante 1 Variante 2 und 3

Abbildung 3: Jdhrliche Gesamtbetriebskosten im Varianten-
vergleich

Abbildung 3 zeigt die Entwicklung der jahrlichen Ge-
samtbeftriebskosten (ohne Umweltfolgekosten) Uber die
ndchsten 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 Uber den Verlauf der ndchsten 50 Jahre immer
starker ins Gewicht fallen wird. Variante 2 und 3 fUhren
also insbesondere langfristig befrachtet zu groBen Kos-
tensenkungen.




6.5

Einzelthemen
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. Erganzung Kubatur

Die geforderte Einhaltung des Moocon Raumprogramm wirkt sich auf die aulRere
Erscheinung des Gebaudes aus. Einen Grofteil der Flachen nimmt der ca. 96 m
hohe Turmneubau im Sudwesten auf.

An der Sitidostecke wird der Bereich der frei stehenden Stltzen oberhalb des
bisherigen Foyereingangs der Kammerspiele durch zusatzliche Nutzflachen
arrondiert.

Darlber hinaus erganzen Aufstockungen im Dachbereich das Gebaudevolumen.
In Ebene 06 sind aufgrund von Abbruch und Neubau der Seitenfliigel mit
veranderten Geschosshdhen (siehe 4.7) Nutzflachen angeordnet, Ebene 07
jenseits der Hochhausgrenze ist fiir Technikflachen bestimmt.

Die BUhnentirme von Oper und Schauspiel werden durch Anbauten fir weitere
Haustechnikzentralen verlangert.

Die Plangrafik gibt Aufschluss Uber die Verteilung der Funktionen in den
Neubaubereichen. Die darauf folgenden isometrischen Darstellungen vermitteln
einen raumlichen Eindruck von der Baumasse und dem Verhaltnis von Bestand
zu Neubau.
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. Offentliche Bereiche am Willy-Brandt-Platz

Die gesamte Erdgeschosszone unter den Foyerarkaden am Willy-Brandt-Platz
soll aufgewertet werden, indem sie fur offentliche Nutzungen gedffnet wird.

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

Der Hof soll aufgewertet und vom Willy-Brandt-Platz aus zuganglich gemacht
werden. Tore und Lager- bzw Technikeinbauten werden entfernt, so dass

der Blick auf einen Panorama-Besucheraufzug, die Treppe zur Terrasse des
Opernfoyers und die 6ffentlich zugangliche Abendkantine der Kinstler und
Buhnenmitarbeiter als Abschluss des Hofes fallt. Der geforderte Merchandise
Bereich am Schauspielfoyer wird einladend zum Durchgang geoffnet.

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 fir
offentlichkeitswirksame Gewerbe nutzbar wird.

Auf der Schauspielseite weicht das derzeitige Fundus-Restaurant, einem
komprimierten Besucher-Servicebereich der Blhnen. Telefonservice, Abo-

Kasse und Vorverkauf kénnen den Vorstellungen der SBF entsprechend
zusammengeflihrt werden. Die Lage an der Kreuzung Neue Mainzer Strale -
Friedensstral’e und an den Haltestellen von U-Bahn und Strallenbahn beginstigt
die Erreichbarkeit und die Signalwirkung in den Stadtraum.

Die offentlichen Bereiche der Obergeschosse (Theaterrest./ Cafefoyer/
Chagallsaal), werden Uber die erwahnte Aufzugs- und Treppenanlage im Nord-
Hof angebunden. Von der Terrasse des Opernfoyers aus wird zunachst die
historische Stuckfassade der Oper fiir die Offentlichkeit erlebbar.

Der weitere Weg fuhrt auf der Foyerebene in den Chagallsaal, der als Multi-
Funktions-Spielstatte umgebaut wird, oder hoch in das neue Restaurant oberhalb
des Foyers, das den Abschluss der offentlichen Bereiche bildet und durch seine
Verbindung zum Rangfoyer-Cafe Uber die gesamte Lange des Staffelgeschosses
angelegt ist. Von hier aus und von der ebenfalls durchlaufenden vorgelagerten
Terrasse bietet sich dem Besucher ein spektakularer Ausblick auf die
Taunusanlage und Hochhauskulisse.
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. Uberblick Gastronomiebereiche

Die Erganzung/ Veranderung der o6ffentlichen Gastronomiebereiche sind unter
4.2 erlautert.

Darlber hinaus wird im Turm oberhalb des Lasttransfergeschosses eine
gemeinsame Betriebskantine flir Oper und Schauspiel eingerichtet. Auf zwei
Geschossen verteilen sich Gastraum, Kiiche und Personalrdume. Der Gastraum
wird entlang der Sudfassade angelegt. Die Blickbeziehung zum Main und dem
begleitenden Museumsufer, wird durch eine vorgelagerte Terrasse zusatzlich
gestarkt. Die Servicefunktionen der Kiiche sind weitgehend der Nordfassade
zugewandt. Die Ausgabe liegt im Zentrum der Grundrisskonfiguration.
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. Anlieferung / Wegefuhrungen

Die Anlieferung wird Uber die Sudseite des Gebaudes organisiert. Der
Anlieferplatz an der Opernseite wird beibehalten, indem der Neubauturm nach
Westen einem Unterschnitt als Parktasche erhalt. Die Verbindung zum grof3en
Buhnenlastaufzug auf LKW Rampenhohe wird Gber ein Hubpodest gewahrleistet.

Der Sudhof wird neben der bestehenden Rangierflache, um einen zusatzlichen
Anlieferungsplatz erweitert. Auch hier wird Uber Hubpodeste eine Verbindung zu
den neuen Ver- und Entsorgungsbereichen im Werkstattgebaude geschaffen,
die auf dem Niveau des Turm-Erdgeschoss liegen, sowie zu den UG Fluren

im Schauspiel und Opernbereich mit den Lagerflachen der 6ffentlichen
Gastronomie. Die weitere Verteilung erfolgt dann Uber die Aufzuge.

Die Restaurantaufzige im Nordhof kdnnen vom Anlieferhof auch dber den Osthof
und einen neu geschaffenen Flur erdgeschossig erreicht werden.

Die gewinschte Zentralisierung der Pforten von Oper und Schauspiel, ist
aufgrund der deutlich zunehmenden Weglangen nicht sinnvoll umsetzbar.
Die Opernpforte wird an die Nahtstelle zum Neubauturm am Treppenhaus 2
verschoben, die Schauspielpforte wird am alten Standort neu organisiert.
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. Anderung VertikalerschlieBung
Die Plangrafik zeigt den neuen Stand der Vertikalerschlielung des Gebaudes.

Neben den Erschlielungskernen des Turms und der neuen Aufzugsgruppe

im Nordhof ist hervorzuheben, dass das ehemalige Apartmenthaus zwischen
Seitenbiihne im Osttrakt und Foyer durch die Anderung der Geschosshéhen
jetzt nur noch Uber das Treppenhaus 8 erschlossen wird und das Treppenhaus 7
entfallen kann.

Am Treppenhaus 6 wird ein zusatzlicher Aufzug eingebaut, um die Erschlieung
aller Ebenen von der Schauspielpforte aus zu verbessern.

Das Restaurant im Staffelgeschoss erhalt Uber das neu aufgebaute notwendige
Treppenhaus 19 einen vollwertigen Fluchtweg.
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. Umbau Werkraumbiihne

Fur die Erweiterung des Kammerspiels zur Werkraumbihne fir 300 Zuschauer
wird der gesamte Bereich der bisherigen Kammerspiele inkl. der Flache der

Foyerzone auf -8.30 m vertieft, um den vergroRerten Zuschauerbereich mit WCs

und Garderoben aufnehmen zu konnen. Dies betrifft auch die Seitenbihne und
Lagerflache in der ehemaligen ELT Zentrale.

AuRerdem wird das Volumen nach Norden um die halbe Durchfahrtsbreite zum
Osthof verlangert. Die Einbringung des Verbaus in der Spur der Auskragung
der 01 Ebene auf der Ostseite flhrt ebenfalls zu einem Volumengewinn fur die
Werkraumbuhne

Durch Verlagerung der bisherigen EG Raume steht mit ca 8.50 m ausreichend
Raumhdéhe zur Verfugung.

Bei Einbau einer variablen TriblUnenanlage wirde der obere Teil der
TribUnensitzreihen direkt vom Garderobenbereich auf -5.30 m zugéanglich sein.

Der Buhnenbereich wird Uber zwei Lastaufziige erschlossen, der bisherige 2.
Rettungsweg in den Stdhof bleibt bestehen.

Grundflache und Raumhoéhe des Eingangsfoyers werden vergroflert, so dass
eine Galerieebene eingezogen werden kann.

Durch den Umbau des Kammerspiels zur Werkraumbuhne kdnnen tber
Synergieeffekte Einsparungen erzielt werden.
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. Umbau Saal Schauspiel

Die Portalbreite der Schauspielblihne soll flr den klinftigen Spielbetrieb auf
ein Standardmal} reduziert werden kénnen, ohne dass, wie es sich zum
jetzigen Zeitpunkt darstellt, auf Grund von Sichtlinienbeschrankungen Platze
entfallen. Diese werden im obersten Saalabschnitt, durch den Einbau von zwei
zusatzlichen Sitzplatzreihen kompensiert.

Der FOH Platz riickt an die Stelle der Regieraume, die ihrerseits auf der Ebene
der Beleuchtergalerie organisiert werden.

Da der Bestandsschutz mit diesem Eingriff aufgehoben wird, ist der Saal auf
den aktuellen Vorschriftenstand NStattVO zu ertiichtigen. Die Uberschreitung
von 20 Sitzplatzen je Sitzplatzreihe macht den Einbau von einer Fluchttir je vier
Sitzplatzreihen erforderlich.

Die beidseitig in der neu aufgebauten F90 Saalwand angeordneten zusatzlichen
Tldren werden Uber neue Treppen in den Seitenfoyers erreicht, die das untere
Saalniveau mit der Galerie verbinden.
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. Anderung Geschosshéhen

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

Im vorliegenden Planstand weisen die Ersatzneubauteile fur diese Trakte bis
unter die Ebene 04 ein oberirdisches Geschoss weniger auf als der Bestand. Die
Bestandsebene 03 wurde aufgeldst und die betreffenden Nutzflachen in andere
Geschosse verschoben.

Die Maflinahme soll auch gewabhrleisten, dass die lichte Hohe in den
Arbeitsraumen den Sollwert gemafl ASR A1.2 von 2.50 m erreicht. Dies stellt
eine wichtige Umplanung gegeniber dem Planstand der Machbarkeitsstudie Teil
1 von Ende November 2016 dar.

Um die Orientierung im Haus zu erleichtern, ist als Bezug zum Bestand die
Bezeichnung der Ebenen zunéachst beibehalten worden: Die Verbindungsebene
oberhalb der Seitenblhnen heifldt immer noch 04, das Staffelgeschoss Uber dem
Hauptfoyer ist Ebene 05.
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6.6 Flachen

Die nachfolgende Flachenbilanz bezieht sich auf die im Raumprogramm des
Biro M.O.0.CON definierten Funktionsbereiche. Sie dokumentiert den Stand der
Umsetzung in den Flachen-Layouts.

Wie unter 6.2 dargestellt wurde das urspringliche Raumprogramm in
Abstimmung mit den SBF und dem HBA Korrigiert. Die Spalte mit dem
Nutzflachen (NF) - Soll beinhaltet diesen korrigierten Stand.

Aullerdem gibt es eine Aufstellung von Bruttogrundflachen (BGF) fur alle 3
Varianten.

Die Werte fir die Varianten 1 und 2 wurden auf der Grundlage der Flachenlayout
— Plane ermittelt. Den folgenden Tabellen ist die unter 1.1.3. beschriebene
Ermittlung des Flachenbedarfs von 52.289 gm (= abgestimmte Flache im
Planstand) zu entnehmen:

1. Ist 41.372 gm
2. Integration externer Probeblhnen + 1.740 gm

3. Offentliche Bereiche (Restaurant, Service etc.) + 420 gm
4. Gastewohnungen + 527 gm
5. Vormontagehalle Werkstatten + 212 gm
6. Betriebsrestaurant + 520 gm
7. Arbeitsstattenrichtlinien (!) , + 7.498 gm

Auflésung zur Zeit geduldeter Lagerflachen,
Erweiterung durch neue Standards

(u. a. Sicherheitsbestimmungen, Brandschutz)

80

Die Werte fur den Komplettneubau der Variante 3 sind auf der Grundlage des
0. g. Nutzflachen — Solls abgeleitet, lediglich erganzt durch die eventuelle
Moglichkeit der Errichtung eines Betriebskindergarten (Soll nach M.O.O.CON:
280 gm).

Die ca. 52.600 gm Soll - Nutzflache lasst sich unter Ansatz eines
erfahrungsbasierten Faktors von 1,9 fur Verkehrsflachen, Technik und
Konstruktionsflachen auf eine Bruttogrundflache von 100.000 m? fiir die
Kostenermittlung von Variante 3 hochrechnen.



Ubersicht SOLL -FLACHEN

Bestand
NF M?

SOLL
Moocon Raumprogramm
22.06.2016
NF M2

SOLL
Moocon Raumprogramm
22.06.2016, korrigiert
durch SBF
NF M2

Raumprogramm Biirobereich
Birobereich

Burosonderflache
13 Kern 274 438 288
| Gesamt Biirobereich 2.658 3.539 3.389

Raumprogramm Sonderflachen

4

116
7
I8
1o
Il 10a
I1 10b
In11

113
I114
115

17

Oper Biihne

Schauspiel Besucher

Besuchereingang und Service
Theaterrestaurant

Technik Oper

Technik Schauspiel

Werkstatten

Vormontage /Zwischen Lager/ Ersatzwerkstatt
Kostiimabteilung

Garderobe Schauspiel
Garderobe Orchester
Maskenbildnerei Oper

Gastetrakt / -wohnungen

Probe Chor

Pforte / Ver- und Entsorgung

Fundus, Lager allgemein

Il 26 Betriebskindergarten 0 280 280
Pumi Oper + Schauspiel 116
X Sonderflachen 41.372 49.868 49.208
> Buroflachen 2.658 3.539 3.389
> Sonderflachen 41.372 49.868 49.208
z 44.030 53.407 52.597
Bestand Abweichung Abweichung
NF Mm? SOLL Moocon 22.6.2016 | SOLL Moocon korrigiert
NF M? durch SBF
NF M2
)3 44.030 9.377 8.567




VARIANTEN 1, 2/ SANIERUNG MIT NEUBAUTEILEN

[BGF OSTTRAKT WESTRAKT __ |GMP TURM OPER SCHAUSPIEL |TECHNIK 06-09
2 UG 1.867 0 129 1.402 143 0 0
1UG 1192 681 905 1467 4.096 2212 0
EG 1257 673 642 1272 4.314 1.986 0
00G 0 573 1124 1279 4291 53 0
10G 1.036 617 635 548 2.689 3.310 0
206G 1323 667 1463 676 1739 1.251 0
406G 2.016 699 576 1.385 2.637 1.839 0
50G 1559 902 1502 1.384 2113 2.204 0
6 0G 1.351 762 2.411 1430 1220 346 893
7 0G 0 0 1410 1.002 384 346 2.889
8 0G 0 0 0 1430 315 346 855
90G 0 0 0 819 665 728 815
10 0G 0 0 0 1430 685 732 0
11-16 OG 0 0 0 6.940 0 0 0
17 - 24 OG 0 0 0 8.394 0 0 0
[EINZELSUMME 11.601 5.572 10.796 30.856 25291 15.352 5.450

BRUTTOGRUNDFLACHE GESAMT

104.918,30 m?

VARIANTE 3/ KOMPLETTABRISS UND NEUBAU

UMRECHNUNG NUTZFLACHE GEM. RAUMPROGRAMM MOOCON IN BGF

BRUTTOGRUNDFLACHE

52.600 m?> NF

x190% =

99.940 m?




6.7 Kosten

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

Die Kosten fir die Variante 3 beruht auf einem Kennwert € / m2 BGF, den PFP aus
eigener Expertise angesetzt hat. Vergleichbare Werte finden sich auch in den Unterlagen
zur Budgetermittlung ahnlicher Projekte, siehe nebenstehende Tabelle zum Projekt
Minchner Volkstheater (im Folgenden: MVT). Fir internationale Projekte, die eher der
GréRenordnung der stadtischen Blhnen entsprechen wirden, liegt kein Datenmaterial
vor, das auf vergleichbaren Grundlagen ermittelt wurde.

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

Fir die Kostengruppen 300 bis 700 der Variante 3 wurden 6.100,- € / m? brutto angesetzt.

Die so ermittelte Gesamtsumme ist dann gemaf einem prozentualen Schlissel
sozusagen ,von oben® auf die einzelnen Kostengruppen im Kostensummenblatt unter b)
verteilt worden.

Parallel dazu wurden von den jeweiligen Fachplanern unter Bertcksichtigung

von Erkenntnissen aus Bestandsuntersuchung und Sanierungskonzept sowie der
herzustellenden BGF Flachen Schatzwerte fur die Einzelkostengruppen ,von unten®
ermittelt.
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Diese Werte liegen geringfligig hoher als bei der o. g. Ermittlung ,von oben®, was insoweit
schlissig ist, als dass fir den Komplettneubau Effizienzsteigerungen gegeniiber dem
sanierten Bestandsbau zu erwarten sind.

Die beige hinterlegten Kosten a1) und b1) im Kostensummenblatt sind die
Gebaudekosten gemal Planerangaben, die mit Nebenkosten sowie Zuschlagen fir
Risiko und Unvorhergesehenes gemaf Abstimmung mit dem HBA beaufschlagt sind.

Fir die Nebenkosten des Neubaus Variante 3 sind aufgrund von Erfahrung

25% festgesetzt. Fur die Sanierungsvariante 2 betragt der Satz aufgrund der
Umbauproblematik 31% bzw. unter Berlcksichtigung der langeren Bauzeit und des
grélReren Aufwandes flr Zwischenzustande 34%. fur die Variante 1.

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



Den aufgeflihrten Risikozuschlagen (in den jeweiligen Farben der Kostengruppen
hinterlegt) in der Kostenaufstellung liegt zunachst der Gedanke zu Grunde,

dass eine Toleranzbreite fur die Kostenangaben besteht (Vgl. nachfolgende
Abbildung). Diese entsteht insbesondere durch den jetzigen Planungsstand.
Gemal 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
anerkannte Auffassung, dass zu den unterschiedlichen Planungsphasen,
unterschiedliche Kostenspreizungen fur Risiken und Unvorhergesehenes
anzunehmen sind. Die Planungstiefe der Bestandserfassung /
Bestandsbewertung / Machbarkeitsstudie kann maximal als Vorplanung (=
Kostenschatzung) beschrieben werden, die jedoch nicht final abgeschlossen

ist. Daher wird zunachst grundsatzlich eine Kostenspreizung von +/- 30% der
Baukosten angenommen. Beispiele fur Unvorhergesehenes und sonstige Risiken
sind Mehrwertsteuererhéhungen, Stahlpreiserhdhungen, 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 erlauterte Risiko von maximal
30% zusatzlicher Kosten aufgefuhrt.

Der Variante 3 (Neubau) liegen demgegentber Erfahrungswerte anderer
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Theaterbauten in Form von Baukosten pro Bruttogeschossflache zu Grunde.
In diesen Erfahrungswerten sind die Kosten fur Unvorhergesehenes und
Risiken bereits zu einem Uberwiegenden Anteil enthalten, da die Werte aus
den Endabrechnungen der dortigen Neubauten stammen. Daher wurde in der
hiesigen Berechnung nur noch ein Baukostenzuschlag von 10% flr solche wie
die oben genannten Risiken eingearbeitet.

Die Kosten des Abbruches wurden dagegen gleichermalien mit einem, der
obigen Auffassung folgenden, Zuschlag von 30% bertcksichtigt, da hier die
Wahrscheinlichkeit auf Unvorhergesehenes zu stolden, in allen Varianten gleich
eingeschatzt wird.

Das gilt gleichermalen fur die Interimskosten, bei denen lediglich grundsatzlich
ein anderer Zuschlag (10%) fur Risiken und Unvorhergesehenes angenommen
wird. Hintergrund ist, dass bei den dort aufgefiihrten Kosten nicht die zahlreichen
Einflussfaktoren zu beobachten sind wie bei Bau- und Abbruchkosten.

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

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.



Baupreisentwicklung 2010 bis 2016 (Originalwert 2010 = 100)

Die Ansatze fur Preissteigerungen wurden mit dem HBA abgestimmt
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Es wurde festgelegt, dass der Baubeginn 2021 erfolgen muss (ohne
Bertcksichtigung vorbereitender MalRnahmen, Verlegung der Sprinklerzentrale

in das Werkstattgebaude und Bau des UG im Nordhof), da der Betrieb im
Bestandsgebaude nicht langer verantwortet werden kann. Das Risiko eines
Ausfalls der fir den Betrieb entscheidenden TGA-Systeme wird zu grof3 und

die Behebung der Brandschutzdefizite im Gebaude kann nicht noch langer
aufgeschoben werden. Dies spiegelt das Ergebnis der Bestandsbewertung (Stufe
2) wider.
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6.8 Ermittlung externer Interimskosten

In Erganzung der Machbarkeitsstudie beauftragten HBA und SBF das Biro CML
Logistik Management mit der Ermittlung aller externen Interimskosten, die mit
den genannten 3 Varianten verbunden sind wie beispielsweise Anmietung und
Herrichtung von Ersatzflachen und Umzugs- und Transportkosten.
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2. Darstellung der 3 Varianten:

> Wir schaffen Raum

Sanierung in 3 Phasen
* Auslagerung Buros/Archiv,
Werkstatten u. Lager/Fundus

Sanierung in 2 Phasen
* Auslagerung SSP, Blrros/Archiy,
Werkstatten, Lager/Fundus

Abriss und Neubau
+  Komplette Auslagerung

Phase 1: Neubau Kulissenturm

* Identifizierung Ausweichflachen

* Herrichtung und Umzug in
Ausweichflachen

* Auszug aus Turm in Werkstatten

 Bauphase Kulissenturm

*  Umzug Schauspiel und endgul-
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

* Rilckumzug restlicher Ausweich-
flachen und Rickbau

Phase 1: Sanierung Opernhaus

mit Kulissenturm

* Identifizierung Ausweichflachen

* Herrichtung der Ausweich-
flachen

* Umzug Schauspiel in Interim

* Umzige in Gbr. Ausweichflachen

* Umzug Oper in Schauspielhaus

 Bauphase Opernhaus inkl.
Kulissenturm

Phase 2: Sanierung Schauspiel-

haus

* Einzug Oper in Neubau

* Umzug der endgdiltigen
Nutzungen in Kulissenturm

 Bauphase Schauspielhaus

* Einzug Schauspiel in Neubau

* Rickumzug restlicher Ausweich-
flachen und Ruckbau

* Identifizierung Ausweichflachen

* Herrichtung der Ausweich-
flachen

* Umzug in die Ausweichflachen

 Bauphase Neubau

* Einzug in Neubau

* Ruckbau / Verwertung der
Ausweichflachen

16.05.2017




4. Variante 1: Gesamtkosten fiir die Interims

Gesamtkosten €

Anmietung + Invest

Variante 1
gr. . . Lager Oper,
Biiro, Archiv
Werkstatten Fundus

16.710.112

Summen

Gesamtkosten €

Umzug + Transport

16.05.2017

2.766.914

557.752
e Jahreskosten € 176.733
Kosten fiir T s 25
Pendel- aufzeit (Jahre) ]
verkehr
2.209.163

Anm: hier werden nur zwei Spielstatten betrachtet !!

CML

LoGisTiIKk MANAGEMENT

> Wir schaffen Raum
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CML

LoGisTiIKk MANAGEMENT

> Wir schaffen Raum

5. Variante 2: Gesamtkosten fiir die Interims

Variante 2
. . Biiro kompl.,
Schauspiel Schauspiel kl. u. gr. . .
. Kantine, Probebihnen | Lager, Fundus Summen
Depot Holzoper Genf| Werkstatten Archiv

Gesamtkosten €

Anmietung + Invest

44.589.152

562.202
" Jahreskosten € 265.100|
Kosten fiir T T 95
Pendel- aufzeit (Jahre) ]
verkehr
2.518.445

Gesamtkosten €

Umzug + Transport

3.080.647

Gesamtkosten €

je Szenario

47.669.799
Anm: hier werden drei Spielstatten betrachtet !!
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CML

LoGisTiIKk MANAGEMENT

> Wir schaffen Raum

6. Variante 3: Gesamtkosten fiir die Interims

Kosten gesamt

Variante 3
Biiro kompl.,
Oper Holzoper Schauspiel Schauspiel kl. u. gr. . o .
Halle . Kantine, Probebiihnen | Lager, Fundus Summen
Genf Depot Holzoper Genf| Werkstatten Archiv

Gesamtkosten €

Anmietung + Invest

68.184.633

Umazugs-
kosten 533.250
. Jahreskosten € 353.466)
Kosten fiir B p
Pendel- aufzeit (Jahre)
verkehr
2.120.796

Gesamtkosten €

U Ti rt
mzug + Transpo 2.654.046

Gesamtkosten €
je Szenario

70.838.679

Anm: hier werden vier Spielstatten betrachtet !!
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(ML

LoGisTiIK MANAGEMEN

> Wir schaffen Raum

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

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
Anmietung Interim :
Laufzeit (Jahre) 3/4,5/9/12,5 4,5/ 8/9/9,5 6
(laufend) )
Mietkosten €
(Gesamtzeit) 12.343.781 28.534.503 36.581.034
Hauptnutzung € 1.549.348 12.634.726 28.411.344
Rickbau € 282.895 505.717 1.631.690
Investition Interim  |Nebennutzung € 0 938.647 1.315.822
(einmalig) Rickbau € 0 174.588 244.743
Investitionen €
(Gesamtzeit) 1.832.242 14.253.678 31.603.599
Herrichtung interner Flachen €
(einmalig) 2.534.090 1.800.971 0
Umzugskosten €
(einmalig) 557.752 562.202 533.250
Kosten fiir Pendelverkehr €
(laufend) 2.209.163 2.518.445 2.120.796

Gesamtkosten Interim €

16.05.2017

19.477.027

47.669.799

70.838.679
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6.9 Ablauf

Tabellarischer Ablauf SanierungsmafRnahmen SBF mit Auswirkung auf Schauspiel und
Oper

Fir die Varianten 1 und 2 sind Ablaufplane erarbeitet worden, die zeigen, dass mit
der Zusammenlegung der Zeitrdume fir Turmneubau und Komplettsanierung Oper
in Variante 2 ca. 3 Jahre Bauzeit gegenuber Variante 1 eingespart werden kann. Die
Gesamtbauzeit der Sanierung betragt dann 8 statt 11 Jahre.

Die Auswirkungen der genannten Einzelmafinahmen auf Schauspiel und Oper basieren
auf Einschatzung der Technischen Direktion der SBF.

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

Die genannten Zeitrdume sind vorlaufige Grobeinschatzungen auf Grundlage des
gegenwartigen Erkenntnisstandes.

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

AulRerdem missen die jeweiligen externen Interimsldsungen und die
Nutzungsmaoglichkeit der angrenzenden 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen fur den
Baubetrieb bzw. die erforderlichen Interimsmaflinahmen im Zusammenhang mit dem Bau
geklart sein.

Hier sind das Ersatztreppenhaus 2, ggf. eine alternative Anlieferung fur die Oper Gber
die Westfassade und der Bau eines provisorischen Foyers fir das Schauspielinterim in
Variante 1 inkl. Gebaudeanbindung Uber eine Briicke zu nennen.

Die letztgenannten Punkte sind nicht Gegenstand dieser Studie.
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ABLAUFPLAN VARIANTE 1

Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaRnahmen Tief-/ Hochbau MaRnahmen TGA MaRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
01 Festlegung 30.06.2020 - Organisations- und Umzugs- - Spielbetrieb unberuhrt - Spielbetrieb unberuhrt
durch SBF mafnahmen der SBF fiir nach-
folgende Baumalinahmen
- externen Ersatz schaffen fur
Werkstatten, Lagerraume, Auf-
enthaltsraum Bihnentechnik
(>4. Stock Nordwest) etc.

02 | 01.06.2020 31.08.2020 3 Monate - Ertuichtigung Griindung Sprink- - Neue Fernwarme-Einspeisung in - Spielbetrieb eingeschrankt we- - Spielbetrieb eingeschrankt

lerzentrale AuRenanlage zur alten Disco gen verminderter Lager- und - Stidhofnutzung eingeschrankt

- Wande UG Werkstatt + Schau- verlegen Transportlogistik, wegen Baustelle

spiel anpassen - Neue Trinkwasser-Einspeisung - Stidhofnutzung eingeschrankt - Baularm
in AuRenanlage zu Werkstattge- wegen Baustelle - vermutlich kein Probenbetrieb
baude verlegen - Baularm auf der Buhne mdglich

- Vorbereiten der Malinahmen in - vermutlich kein Probenbetrieb
Pkt. 04 auf den Buhnen mdglich
03 | 01.07.2020 31.08.2020 2 Monate - Vorbereiten der Malinahmen in - Umzug Werkstatten in externe - Sommerpause - Sommerpause

Pkt. 04 Werkstatten 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen

04 | 01.09.2020 31.05.2021 9 Monate - Errichtung Ersatzwerkstatte in - Sprinkler neu aufbauen in - Baufeld fir Abmauerung frei- - Spielbetrieb eingeschrankt we- - Spielbetrieb fast unberihrt (evtl.
Luftraum Schreinerei und Um- Schreinerei, einschl. Einspei- raumen gen verminderter Lager- und tageweise Baularm)
bau wg. Anlieferung an Studhof sung Notstrom-Diesel - Vorbereitung Umzuge fiir Abriss Transportlogistik, - Werkstatten aulRer Haus

- Abmauerung des Magazinge- - Trinkwasser-Einspeisung mit Siudwesttrakt - Behinderungen durch Schaffung
baudes fir Abriss Hausanschlussraum neu auf- - Baustelleneinrichtung auf Tiefga- neuer TGA Trassen,
- Schaffung Ersatzprovisorien fiir bauen rage / im Park Westseite ermdg- | - Baularm
Treppe 2 - Heizung mit Hausanschluss lichen - Kammerspielbetrieb uneinge-
- Auskofferung Nordhof und Bau frisch aufbauen in alter Disco - Achtung: Transporte ins Schau- schrankt
zuséatzlicher UG Flachen fiir - Unterverteilung Magazin Elektro spiel Uber: - Werkstatten aul3er Haus
TGA (siehe 07, 08) umziehen in Aufenthaltsraum > Opernblhne
BUhnentechnik > Schreinerei
- Heizungsleitung im Keller fiir > Aufzug A0
Umschluss Fernwarme vorberei-
ten - oder Uber:
- Heizung Werkstatt Neubau neu > Opernbihne
aufbauen in Lagerraum Neubau > Prospektmagazin
(Siehe Liste Technikraume)

05 | 01.06.2021 31.10.2021 5 Monate - Stutzen fur TGA Anbauten Bih- - Spielbetrieb eingeschrankt we- - Spielbetrieb eingeschrankt we-
nentirme Ssp + Oper + Nutzfla- gen verminderter Lager- und gen verminderter Lager- und
che im Zwischenbereich Ssp / Transportlogistik, Transportlogistik,

Oper - Behinderungen durch Schaffung | - Behinderungen durch Schaffung
- ggf. noch Auskofferung Nordhof neuer TGA Trassen, neuer TGA Trassen,
und Bau zuséatzlicher UG Fla- - Baularm - Baularm
chen fir TGA (siehe 07, 08) - Kammerspielbetrieb uneinge- - Werkstatten aulder Haus
schrankt
- Werkstatten aulier Haus
06 | 01.07.2021 31.08.2021 2 Monate - Einbau Schallschutzvorhang - Umschluss Sprinkler in Spiel- Umziige: - Sommerpause - Sommerpause
Oper pause - Kulissenlager in W-Gebaude 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
- Umschluss Unterverteilung Ma- - Garderobe, Kostiime, Wascherei
gazin Elektro in W-Gebaude
- Umschluss Fernwarme - Intendanz Oper in 4.0G West
- Umschluss Trinkwasser - Ristmeister in W-Gebaude
- Umschluss Heizung Werkstatt - O-Proberaum in W-Gebaude
Neubau - K-Fundus in W-Geb&ude
- K-Abteilung in W-Gebaude
- P-Biihnen Oper in W-Gebaude
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Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaRnahmen Tief-/ Hochbau MaRnahmen TGA MaRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
- Allgemeine Verwaltung in exter-
ne Blros
- Betriebsrat in extern
-6 u. 7 OG. Sud in extern
07 | 01.09.2021 30.03.2022 7 Monate - Abriss Magazingebdude Sid- Neubau Luftungen Ssp: - Anlieferung Oper Uber Stdhof - Spielbetrieb fast uneinge- - Spielbetrieb ca. 20% einge-
west inkl. Aufstockung - Torluftschleier Foyer — Luftung - schrankt schrankt*, wegen verminderter
Nachtfoyer — Luftung Kantine — - tagslUber Baularm Lager- und Transportlogistik
Luftung VIP-Kasse in Lagerrau- - Baularm
me unter Eingang Ssp
08 | 01.11.2021 30.06.2022 8 Monate - Neubau Anbau Bihnenturm Neubau Luftungen Ssp: - Anlieferung Oper Uber Studhof - Spielbetrieb fast uneinge- - Spielbetrieb ca. 20% einge-
Schauspiel, Rohbau und Fassa- | - Torluftschleier Foyer — Liiftung schrankt schrankt*, wegen verminderter
de Nachtfoyer — Luftung Kantine — - tagsliber Baularm Lager- und Transportlogistik
- Neubau Anbau Bihnenturm Liftung VIP-Kasse in Lagerrau- - Baularm
Oper, Rohbau und Fassade me unter Eingang Ssp
- Fassade Buhnentirme Bestand
wahrend Sanierung Ssp / Oper
09 | 01.04.2022 30.11.2023 20 Monate - Neubau Turm, Rohbau, Fassade - Anlieferung Oper Uber Studhof - Spielbetrieb fast uneinge- - Spielbetrieb ca. 20% einge-
geschlossen bis inkl. TGA Ge- schrankt schrankt*, wegen verminderter
schoss - tagsliber Baularm Lager- und Transportlogistik
- Baularm
10 | 01.07.2022 31.08.2022 2 Monate - Umbau UG Ssp fiir Mallnahmen | ¢ Neubau Anbau Bihnenturm - Anlieferung Oper Uber Stdhof - Sommerpause - Sommerpause
TGA Schauspiel 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
- Einbau Luftungskanale an Zu-
schauer-Bereich in den Keller,
d.h. Bau aller Trassen flir Ssp
- Einbau Kalteleitungen an Zu-
schauer-Bereich in den Keller
1 01.07.2022 31.01.2023 7 Monate e Neubau Anbau Bihnenturm - Anlieferung Oper Uber Stdhof - Spielbetrieb fast uneinge- - Spielbetrieb ca. 20% einge-
Schauspiel schrankt schrankt®, wegen verminderter
- Einbau Liftungs-, Kalte- - tagsUber Baularm Lager- und Transportlogistik
Anlagen - Baularm
- Einbau MSR-Anlagen
e Neubau Anbau Bihnenturm
Oper
- Einbau Liftungs-, Kalte-
Anlagen
- Einbau MSR-Anlagen
12 | 01.09.2022 30.06.2023 10 Monate - Umbau UG Ssp fiir Mallnahmen | ¢ Neubau Anbau Bihnenturm - Anlieferung Oper Uber Stdhof - Spielbetrieb mdglich - Spielbetrieb ca. 20% einge-
TGA Schauspiel - starkere Einschrankungen durch schrankt*, wegen verminderter
- Einbau Luftungskanéle in den Trassenbau in angrenzenden Lager- und Transportlogistik
Keller, d.h. Bau aller Trassen fiir Bereichen - Baularm
Ssp -WC / Nachtfoyer tw. gesperrt
- Einbau Kalteleitungen in den
Keller
- Provisorium fur Stromversor-
gung
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Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaRnahmen Tief-/ Hochbau MaRnahmen TGA MaRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
13 | 01.07.2023 31.09.2023 3 Monate ¢ Neubau Anbau Buhnenturm - Anlieferung Oper Uber Stdhof - Sommerpause - Sommerpause
Schauspiel 12 Wochen 12 Wochen
- Umschluss Liftungskanale in
dem Keller
- Umschluss Kalteleitungen in
den Keller
- Inbetriebnahme Liiftungs-,
Kalte-, MSR-Anlagen
14 | 01.12.2023 31.05.2025 18 Monate - Neubau Turm, e Neubau Turm - Anlieferung Oper Uber Stdhof - Spielbetrieb fast uneinge- - Spielbetrieb ca. 20% einge-
Fassade oberer Teil, - Einbau TGA-Anlagen schrankt schrankt*, wegen verminderter
Ausbau - Einbau MSR-Anlagen - tagslber Baularm Lager- und Transportlogistik
TGA Dachgeschoss ist zuerst - Baularm
noch Rohbau!!
15 | 01.06.2025 31.08.2025 3 Monate - Erst nach Ausbau Turm moglich | ¢ Neubau Turm - Umzug Schauspiel ins Kulissen- | - Spielbetrieb fast uneinge- - Spielbetrieb ca. 20% einge-
- Inbetriebnahme TGA-Anlagen lager schrankt schrankt®, wegen verminderter
- Inbetriebnahme MSR-Anlagen | - Riickzug Verwaltung in neue - tagsuiber Baularm Lager- und Transportlogistik
Biros im Turm. - Baularm
- Betriebsrat in Turm
- Bezug Opernintendanz und
Dramaturgie in Turm Neubau
-TD 6 u. 7 OG Siid.
- GM Turm
- Probeblihnen Schauspiel als
Ausgleichsflache.
- Bezug des neuen Orchesterpro-
beraums?
- Bezug der neuen Probeblihnen
Oper.
- Rickzug Garderobe, Kostliime,
Wascherei, Kostimfundus in 5.
OG Neubau Turm?
- Bezug Werkstatten Maske
16 | 01.07.2025 30.09.2025 3 Monate - Alte Klimazentrale Schauspiel: - Kulissenlager ab 01.09.2025 als | - Spielbetrieb ca. 20% einge-
Demontage aller Anlagen in alter Ersatzspielstatte fur GH schrankt*, wegen verminderter
Klimazentrale - Kammerspielbetrieb uneinge- Lager- und Transportlogistik
schrankt
17 | 01.10.2025 31.12.2025 3 Monate - Alte Klimazentrale Schauspiel - Kulissenlager ab 01.09.2025 als | - Spielbetrieb ca. 20% einge-
Baumafnahmen und Ausbau Ersatzspielstatte fur GH, schrankt®, wegen verminderter
der ELT-R&ume, Einbringoff- - Kammerspielbetrieb uneinge- Lager- und Transportlogistik
nung schrankt
18 | 01.01.2026 30.06.2026 6 Monate e Alte Klimazentrale Schauspiel - Kulissenlager ab 01.09.2025 als | - Spielbetrieb ca. 20% einge-
- Ausbau der ELT-Raume, Einbau Ersatzspielstatte fur GH, schrankt®, wegen verminderter
des Doppelboden, Schalt- - Kammerspielbetrieb uneinge- Lager- und Transportlogistik
schrankspuren, Trafofahrschie- schrankt
nen, Usw.
- Einbau der MS-Anlage, Elektro-
Versorgung (10 kV) aus ,Neue
Mainzer Strafl3e“ neu aufbauen
- Einbau Trafos, KHV, NSHV Ssp,
- Umschluss und Inbetriebnahme
der neuen Elektrozentrale
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Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaRnahmen Tief-/ Hochbau MaRnahmen TGA MaRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
19 | 01.01.2026 31.08.2026 8 Monate - Fassadensanierung und Trag- - Glasfoyer u. Operncafe gesperrt
werksertichtigung in komplettem
Glasfoyer Schauspiel
20 | 01.07.2026 31.08.2026 2 Monate - Umzug Oper ins Schauspiel - Sommerpause - Sommerpause
- Werkstatten aus Ost Umzug in 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
W-Gebaude
21 01.08.2026 31.07.2029 36 Monate - Komplettsanierung Oper: - Sanierung Oper - Kulissenlager als Ersatzspielstat- | - Spielbetrieb im Schauspiel
inkl. Abriss / Neubau Westtrakt te fur GH - vermehrte Nutzung Depot als
mit TGA 7.0G und Aufstockung - Kammerspielbetrieb moglich Lager
Zwischenbereich Ssp / Oper — - temporar spielen: Alte Oper ?7?
Buhnenturmfassade Vertiefung - temporar spielen: Messehalle ??
EG / UG fur TGA
22 | 01.09.2026 30.04.2027 8 Monate - Fassadensanierung und Trag- - Glasfoyer und Operncafe ge-
werksertiichtigung in komplettem sperrt
Glasfoyer Oper
23 | 01.07.2029 31.08.2029 2 Monate - Riickzug Oper in sanierte Oper - Sommerpause - Sommerpause
- Vorprobenzeit, Inbetriebnahmen 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
Buhnentechnik
24 | 01.09.2029 30.09.2029 1 Monate - Wiedereroffnung Oper
- Spielbetrieb ca. 20% einge-
schrankt*, wegen verminderter
Lager- und Transportlogistik
(Sudhof wg. Baustelle Werk-
raumbiihne)
- Baularm
25 | 01.09.2029 31.08.2032 36 Monate - Komplettsanierung Schauspiel: - Sanierung Schauspiel - Kulissenlager als Ersatzspielstat- | - kein Spielbetrieb im
inkl. Abriss / Neubau Osttrakt mit te fur GH Depot (Spielbetrieb auf
TGA 7.0G, Seitenbiihne und 2 - ausschlief3liche Nutzung Depot Probebiihnen)
uG als Ersatz fur Kammerspiele
inkl. Erweiterung Kammerspiel
zur Werkraumbuihne - Flachen-
erweiterung an Foyer Kammer-
spiele - Buhnenturmfassade
26 | 01.08.2032 30.09.2032 2 Monate -Umzug Schauspiel / Kammer-
spiele in saniertes Schauspiel /
Werkraumbuihne
- Vorprobenzeit, Inbetriebnahmen
Buhnentechnik
- Werkstatten zuriick ins Haus
27 | 01.10.2029 , Normaler Spielbetrieb Normaler Spielbetrieb

* ,Spielbetrieb 20% eingeschrankt®: Die Oper kann in dieser Zeit nicht mehr vier bis funf, sondern lediglich 3 bis 4 Opern gleichzeitig auf der Buhne haben

Bauzeit: ca. zwolf Jahre (ein Jahr vorbereitend, elf Jahre eigentliche Bauzeit)
Bauzeit ohne Spielbetrieb GrolRes Haus Schauspiel: sechs Jahre (Ersatz: Kulissenlager, vermehrte Nutzung Depot) (09/2026 — 08/2032)

Bauzeit ohne Spielbetrieb Kammerspiele: zwei Jahre (Ersatz: ausschlieRliche Nutzung Depot) (09/2029 — 08/2032)
Bauzeit mit eingeschranktem ca. 20% eingeschranktem Spielbetrieb Oper: elf Jahre (09/2021 — 08/2032)

davon Bauzeit mit starker eingeschranktem Spielbetrieb Oper (im Schauspiel): drei Jahre 29/29 — 08/3

Bauzeit mit Verwaltung in angemieteten Blros auf3er Haus: funf Jahre (07/2020 — 06/2025)
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ABLAUFPLAN VARIANTE 2

Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaBRnahmen Tief-/ Hochbau MaBRnahmen TGA MaBRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
01 Festlegung 30.06.2020 - Organisations- und Umzugs- - Spielbetrieb unberihrt - Spielbetrieb unberihrt
durch SBF malRnahmen der SBF fur nach-
folgende Baumalinahmen
- externen Ersatz schaffen fur
entfallende zentrale Umkleiden,
Werkstatten, Lagerraume, Auf-
enthaltsraum Bihnentechnik
(>4. Stock Nordwest?) etc.
02 | 01.06.2020 31.08.2020 3 Monate - Erttchtigung Griindung Sprink- - Neue Fernwarme-Einspeisung in - Spielbetrieb eingeschrankt we- - Spielbetrieb eingeschrankt
lerzentrale Aulenanlage zur alten Disco gen verminderter Lager- und - Sudhofnutzung eingeschrankt
- Wande UG Werkstatt + Schau- verlegen Transportlogistik, wegen Baustelle
spiel anpassen - Neue Trinkwasser-Einspeisung - Stidhofnutzung eingeschrankt - Baularm
in AuRenanlage zu Werkstattge- wegen Baustelle - vermutlich kein Probenbetrieb
baude verlegen - Baularm auf der Bliihne mdglich
- Vorbereiten der Malinahmen in - vermutlich kein Probenbetrieb
Pkt. 04 auf den Buhnen mdéglich
03 | 01.07.2020 31.08.2020 2 Monate - Vorbereiten der Malinahmen in - Umzug Werkstatten in externe - Sommerpause - Sommerpause
Pkt. 04 Werkstatten 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
04 | 01.09.2020 31.05.2021 9 Monate - Errichtung Ersatzwerkstatte in - Sprinkler neu aufbauen in - Spielbetrieb eingeschrankt we- - Spielbetrieb fast unberthrt (evtl.
Luftraum Schreinerei und Um- Schreinerei, einschl. Einspeisung gen verminderter Lager- und tageweise Baularm)
bau wg. Anlieferung an Studhof Notstrom-Diesel Transportlogistik, - Werkstatten aulRer Haus
- Abmauern des Gebaudes West | - Trinkwasser-Einspeisung mit - Behinderungen durch Schaffung
fur Abriss Hausanschlussraum neu auf- neuer TGA Trassen,
- Schaffung Ersatzprovisorien fiir bauen - Baularm
Treppen 2 u. 3 - Heizung mit Hausanschluss - Kammerspielbetrieb uneinge-
- Auskofferung Nordhof und Bau frisch aufbauen in alter Disco schrankt
zusatzlicher UG Flachen fiir - Heizungsleitung im Keller fiir - Werkstatten aulRer Haus
TGA Umschluss Fernwarme vorberei-
ten
- Heizung Werkstatt Neubau neu
aufbauen in Lagerraum Neubau
(siehe Liste Technikraume)
05 | 01.06.2021 31.10.2021 5 Monate - Stutzen fur TGA Anbauten Biih- - Umzug Schauspiel in externe Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
nentirme Ssp + Oper + Nutzfla- Spielstatte spielstatte.
che im Zwischenbereich SSP / - Umzug Oper in Schauspiel
Oper
- ggf noch Auskofferung Nordhof
und Bau zusatzlicher UG Fla-
chen fir TGA
06 | 01.07.2021 31.08.2021 2 Monate - Umschluss Sprinkler in Spielpau- | Umzuge: - Sommerpause - Sommerpause
se - Ristmeister in W-Gebaude 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
- Umschluss Fernwarme - O-Proberaum in W-Gebaude
- Umschluss Trinkwasser - K-Fundus in W-Gebaude
- Umschluss Heizung Werkstatt - K-Abteilung in W-Gebaude
Neubau - P-Biihnen Oper in W-Gebaude
- Allgemeine Verwaltung in extern
- Betriebsrat in extern
-6 u. 7 OG. Sud in extern
- Technik Umzug Oper in Schau-
spiel
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Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaBRnahmen Tief-/ Hochbau MaBRnahmen TGA MaBRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
07 | 01.09.2021 30.03.2022 7 Monate - Abriss Kulissenlagergebaude - Neubau Liftungen Ssp: - Anlieferung Oper Uiber Sudhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
inkl. Aufstockung - Torluftschleier Foyer — Liiftung spielstatte.
Nachtfoyer — Liftung Kantine —
Laftung VIP-Kasse in Lagerrau-
me unter Eingang Ssp
08 | 01.09.2021 31.08.2025 48 Monate - Komplettsanierung Oper - Komplettsanierung Oper - Anlieferung Oper Uber Sudhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
inkl. Abriss / Neubau Westtrakt spielstatte.
mit TGA 7.0G und Aufstockung
Zwischenbereich SSP / Oper —
Bihnenturmfassade
Vertiefung EG / UG fir TGA
09 | 01.11.2021 30.06.2022 8 Monate - Neubau Anbau Bluhnenturm - Anlieferung Oper ber Stdhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
Schauspiel, Rohbau und Fassa- spielstatte
de
- Neubau Anbau Biihnenturm
Oper, Rohbau und Fassade
- Fassade Bihnentirme Bestand
wahrend Sanierung Ssp / Oper
10 | 01.04.2022 30.11.2023 20 Monate - Neubau Turm, Rohbau, Fassade - Anlieferung Oper Uber Sudhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
geschlossen bis inkl. TGA Ge- spielstatte.
schoss
1 01.07.2022 31.08.2022 2 Monate - Umbau UG Ssp fir MaRnahmen | ¢ Neubau Anbau Biihnenturm - Anlieferung Oper Uber Studhof - Sommerpause - Sommerpause
TGA Schauspiel: 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
- Einbau Luftungskanale an Zu
schauer-Bereich in den Keller,
d.h. Bau aller Trassen fiir Ssp
- Einbau Kalteleitungen an Zu-
schauer-Bereich in den Keller
12 | 01.07.2022 31.01.2023 7 Monate - Umbau UG Ssp flir MalRnahmen | ¢ Neubau Anbau Biihnenturm - Anlieferung Oper Uber Stdhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
TGA Schauspiel: spielstatte.
- Einbau Luftungs-, Kélte-Anlagen
- Einbau MSR-Anlagen
¢ Neubau Anbau Buhnenturm
Oper:
- Einbau Liftungs-, Kalte-Anlagen
- Einbau MSR-Anlagen
13 | 01.09.2022 30.06.2023 10 Monate - Umbau UG Ssp fir Mallnahmen | ¢ Neubau Anbau Bihnenturm - Anlieferung Oper Uber Stdhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel

TGA

Schauspiel:

- Einbau Liftungskanale in den
Keller, d.h. Bau aller Trassen fur
Ssp

- Einbau Kalteleitungen in den
Keller

- Provisorium flir Stromversorgung

spielstatte.

- starkere Einschrankungen durch
Trassenbau in angrenzenden
Bereichen

-WC / Nachtfoyer tw. gesperrt
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Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaBRnahmen Tief-/ Hochbau MaBRnahmen TGA MaBRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
14 | 01.07.2023 31.09.2023 3 Monate ¢ Neubau Anbau Biihnenturm - Anlieferung Oper Uber Sudhof - Sommerpause - Sommerpause
Schauspiel: 12 Wochen 12 Wochen
- Umschluss Liftungskanéle in
dem Keller
- Umschluss Kalteleitungen in den
Keller
- Inbetriebnahme Liftungs-, Kalte-,
MSR-Anlagen
15 | 01.12.2023 31.05.2026 30 Monate - Neubau Turm, e Neubau Turm: - Anlieferung Oper Uber Stidhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
Fassade oberer Teil, - Einbau TGA-Anlagen spielstéatte.
Ausbau - Einbau MSR-Anlagen
Info: TGA Dachgeschoss ist zuerst
noch Rohbau!!
16 01.09.2025 31.08.2026 gleitend Techn. Inbetriebnahme Oper Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
Oper nur Uber alte ELT-Zentrale spielstatte.
Notversorgt
17 | 01.01.2025 01.09.2025 8 Monate - Fassadensanierung und Trag- - Anlieferung Oper Uber Stdhof Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
werksertichtigung in komplet- spielstatte.
tem Glasfoyer Oper
18 | 01.06.2026 31.08.2026 3 Monate Neubau Turm: Schauspiel in externer Ersatz- - Oper in Schauspiel
- Inbetriebnahme TGA-Anlagen spielstatte.
- Inbetriebnahme MSR-Anlagen
19 | 01.07.2026 31.08.2026 2 Monate Alte Klimazentrale Schauspiel: - Rickzug Oper in sanierte Oper - Sommerpause - Sommerpause
- Demontage aller Anlagen in alter und Turm. 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
Klimazentrale - Inbetriebnahme Turm
20 | 01.09.2026 31.03.2027 8 Monate - Fassadensanierung und Trag- - Spielbetrieb fast uneinge-
werksertiichtigung in komplettem - Kammerspielbetrieb uneinge- schrankt
Glasfoyer Schauspiel schrankt - tagsuiber Baularm
21 01.10.2026 31.12.2026 3 Monate - Alte Klimazentrale Schauspiel - Spielbetrieb fast uneinge-
Baumafnahmen und Ausbau - Kammerspielbetrieb uneinge- schrankt
der ELT-Raume, Einbringoff- schrankt- - tagsliber Baularm
nung
22 | 01.01.2027 30.06.2027 6 Monate Alte Klimazentrale Schauspiel: - Spielbetrieb fast uneinge-

- Ausbau der ELT-Raume, Einbau
des Doppelboden, Schalt-
schrankspuren, Trafofahrschie-
nen, usw.

- Einbau der MS-Anlage, Elektro-
Versorgung (10 kV) aus ,Neue
Mainzer Stral’e“ neu aufbauen

- Einbau Trafos, KHV, NSHV Ssp,

- Umschluss und Inbetriebnahme
der neuen Elektrozentrale

- Kammerspielbetrieb uneinge-
schrankt

schrankt
- tagsliber Baularm
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Nr. | Datum von | Datum bis | Dauer MaBRnahmen Tief-/ Hochbau MaBRnahmen TGA MaBRnahmen SBF Einschrankung Schauspiel Einschrankung Oper
23 | 01.08.2027 31.07.2029 24 Monate - Komplettsanierung Schauspiel: - Komplettsanierung SSP - Schauspiel in externer Spielstat- | - Spielbetrieb fast uneinge-
inkl. Abriss / Neubau Osttrakt mit te. schrankt
TGA 7.0G, Seitenbiihne und 2 - Vermehrte Nutzung Depot - tagsliber Baularm
uG
inkl. Erweiterung Kammerspiel
zur Werkraumbuihne - Flachen-
erweiterung an Foyer Kammer-
spiele - Buhnenturmfassade
24 | 01.08.2029 30.09.2029 1 Monate - Inbetriebnahme Ostgebaude - Inbetriebnahme Ostgebaude - Riickzug Schauspiel und Werk- - Sommerpause - Sommerpause
- Inbetriebnahme Schauspiel - Inbetriebnahme Schauspiel raumbihne 6 - 8 Wochen 6 - 8 Wochen
25 | 01.10.2029

Normaler Spielbetrieb

Normaler Spielbetrieb

Bauzeit: ca. neun Jahre (ein Jahr vorbereitend, acht Jahre eigentliche Bauzeit)

Bauzeit ohne Spielbetrieb GroRes Haus Schauspiel: neun Jahre (09/2020 — 08/2029)
Bauzeit ohne Spielbetrieb Kammerspiele: drei Jahre (Ersatz: ausschlieBliche Nutzung Depot) (09/2026 — 10/2029)
Bauzeit mit eingeschranktem Spielbetrieb Oper (im Schauspiel): funf Jahre
Bauzeit mit Verwaltung in angemieteten Biiros aufder Haus: flinf (komplett) bis finf (Teil) Jahre (07/2020 — 08/2025)
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SBF17.05.17
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6.10 Bericht und Fazit

MaRnahmen nach laufender Nummer der tabellarischen Ubersicht

Variante 1
MaRnahmen 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 moglich am Standort aufrecht zu erhalten.

01-03

Um die permanente Funktion der Sprinkler und Spruhflutanlagen fiir die anstehenden
Sanierungs- und Neubauphase sicherzustellen, missen die entsprechenden Zentralen
aus dem Bereich des projektierten Turmneubaus / Opernmagazins heraus an ihren
endgultigen Standort unter den Bereich der Schreinerei verlegt werden. Daflr sind
statische Ertuichtigungen erforderlich.

Fir die zur Zeit dort angeordneten zentralen Umkleiden der Werkstatt, die Werkstatten
Beleuchtung und Gebaudemanagement sowie die Lagerflachen muss ein externer
Interimsersatz geschaffen werden, da diese letztlich im Zwischengeschoss des Turms auf
-6.50 m bzw. im EG auf -3.50 m angeordnet werden. Letztlich erscheint es vorteilhaft, alle
vom Umbau betroffenen Werkstatten extern auszulagern.

Analoges gilt fir die Rdume, die von der Verlegung von Unterverteilung Elektro in den
Westtrakt betroffen sind. Die Heizung mit Heizzentrale wird in dem zur Zeit ungenutzten
alten Discokeller aufgebaut.

Um an das EG im Turm anschlief3en zu kdnnen, wird der bisherige Boden des
Werkstattgebaudes mit Ausnahme der neuen Sprinklerzentrale um einen Meter erhoht,
indem der Boden aufgedoppelt wird.

04

Im Sidhof wird eine Tasche von der Schreinerei bzw. dem bisherigen UG
Werkstattgebaude abgenommen, um einen zusatzlichen LKW Anlieferplatz zu gewinnen.
Gleichzeitig werden Ver- und Entsorgungsflachen mit einer zusatzlichen Hebebuhne /
Lastenaufzug zur Uberwindung des Héhenunterschiedes zwischen Hof und dem neuen
EG Niveau -3.50 m angeordnet. Die verdrangten Schreinerei- und Werkstattflachen
werden im Zuge des Turmneubaus kompensiert. Aulerdem wird der bisherige hohe
Luftraumteil der Schreinerei durch Einziehen einer Geschossdecke fir eine allgemeine
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Ersatzwerkstatte nutzbar.

Vor dem Abriss des abgangigen Opernmagazingebaudes aus den 50er Jahren inkl.

der Aufstockung von 1990 missen auch externe Interimsersatzflachen fir die dort
entfallenden Funktionen bereitgestellt werden, sowie ein provisorischer Ersatz fur die
Treppe 2 im Park auf der Westseite geschaffen werden. Das Ende des Westtraktes muss
fur den Abriss der Treppe 2 statisch gesichert werden.

Im Nordhof muss zusatzlicher Raum fir RLT Zentralen und Kanalfihrungen

durch Erweiterung des UG geschaffen werden. Die alten Luftschachte und
Kranfundamente mussen entfernt werden. Wahrend der BaumafRRnahmen missen
provisorische Briickenstege zur Entfluchtung der Treppenhauser 9 und 10 sowie des
Schauspielnachtfoyers gebaut werden.

Die UG Bodenplatte an der Nordseite Schauspiel wird abgesenkt, um ausreichend Héhe
fur die hier vorgesehenen Liftungsgerate zu schaffen.

05-08 Anbauten an Blhnentiirme Schauspiel und Oper

Zur technischen Erschliefung des Bihnenturms Schauspiel sowie des zur
Werkraumbuihne fir 300 Zuschauer erweiterten Kammerspiels werden vergroerte
Zentralenflachen bendtigt, die unter Aufnahme der Bestandshéhe Werkstatt auf dem
Dachbereich zwischen Buhnenturm und Werkstatt geschaffen werden sollen.

Auf der Nordseite der Biihnentlirme von Schauspiel und Oper sollen weitere
Zentralenflachen als Ersatz und zur Vergrof3erung der bisherigen Klimazentralen im UG
unter den Salen entstehen, die jetzt durch Elektrozentralen belegt werden.

Der Bereich zwischen Oper und Schauspiel soll fiir weitere Nutz- und Technikflachen
oberhalb der Probeblihne B und der Chorprobesaal aufgestockt werden.

Fir alle genannten Bereiche sind mehrgeschossige F90 geschitzte Stahltragwerke
mit Verbunddeckenkonstruktionen vorgesehen, die Uber neu einzuziehende
Stahlstltzen abgetragen werden missen. Letztere sollen per Kran in entsprechende
Deckendurchbriiche bzw. Schlitze in alten Massivwanden eingefuhrt werden.

Nach dem Bau der Stiitzen kann der weitere Aufbau der Zentralen oberhalb der
Dachflachen ohne groRe Stérung der darunterliegenden Nutzungen erfolgen.

Die Stltzen fur die Zentrale auf der Bihnenturmvorderseite missen wahrend der
Komplettsanierung des Schauspiels noch einmal umgesetzt werden, damit sie in
der Ebene der neu aufzubauenden Saalwand integriert werden und die zunachst
angeordneten Ausleger der Dachfachwerktrager wieder entfernt werden kénnen.



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 ermdglicht erst der Turmneubau eine Beibehaltung des
Standorts Uber weite Strecken der Sanierungsphase der SBF. Durch die Konzentration
von Neubauflachen wird darliber hinaus erreicht, dass keine weiteren Nutzungsbereiche
oberhalb der Hochhausgrenze entstehen missen.

Fir den Turm sind Baustelleneinrichtungsflachen auf der Tiefgarage bzw. im Park auf der
Westseite zu organisieren.

Auch fur die Zeit der Nutzung des neuen Kulissenmagazins im Turm als
Ausweichspielstatte fir das Schauspiel werden Teile dieses Aulienbereichs zur
Einrichtung eines Interim-Foyers bendtigt, das aber nicht Gegenstand dieser Studie ist.

Die Anordnung der durch die Sprinklerzentralen verdrangten Rdume macht ein
Zwischengeschoss im Turm auf -6.50 und ein UG auf — 10.30 m mit entsprechendem
Grundungsaufwand erforderlich.

Das EG des Turms wird auf -3.50 m gelegt, so dass es Uber Rampen an das
angrenzende Terrain auf -3.20 m angebunden werden kann. Im Zusammenhang mit
der Aufdoppelung der angrenzenden Werkstattsohle auf -3.50 m fiir den Ver- und
Entsorgungsbereich entsteht eine durchgangig nutzbare Ebene, die der H6he der
Unterbiihne Oper entspricht und die ErschlieRung des Turms sicherstellt.

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

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

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

Der westliche Kern enthalt den neuen gro3en Bihnenlastaufzug, zwei Personenaufziige,
die mit dem Feuerwehraufzug, der bis in den oberen Turmbereich fihrt, zu einer
Dreiergruppe geschaltet werden, sowie weitere TGA Schachte. Das Treppenhaus 2 wird
im Anschluss daran als zweites Sicherheitstreppenhaus neu aufgebaut und ab Ebene 10
so verlegt, dass es in den Rechteckbaukorper des Turms einbezogen ist.

Sicherheitstreppenrdume, Feuerwehraufziige bzw. ihre jeweiligen Vorraume und die
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innenliegenden Flure sind Uber entsprechende Schachtfiihrungen druckbeltiftet.

Im Turmbasisbereich liegt der Flur, der die Kerne verbindet, auf der Siidseite, so

dass die komplette Ubrige Raumtiefe stitzenfrei fir das Kulissenlager und die grof3en
Probeblhnen darlber zur Verfigung steht. Fir das Kulissenlager ist dies erforderlich, um
die Einrichtung der Interimsspielstatte Schauspiel und gleichzeitig Flacheneinsparungen
fur die spatere Lagernutzung zu realisieren.

Die erforderlichen Stahltrager in den doppelt hohen Raumen bzw. sogenannte
Vierendeeltrager (geschosshohe Stahltragerkonstruktionen ohne diagonale Streben) in
den einfachen Geschosshdhen werden F90 geschutzt.

Auf Ebene +17.68 m wird auch die Orchesterprobe in den Turm integriert, da eine
Erweiterung am gegenwartigen Standort hinter dem Bihnenturm der Oper aufgrund des
Ubergreifenden Stahltragwerks nicht mdglich ist.

Orchesterprobenraum und Probebiihnen werden akustisch mit Raum in Raum
Konstruktionen und raumakustischen MaRnahmen ausgebaut.

Oberhalb der Turmbasis ist auf +51.45 m ist ein Doppelgeschoss Technik angeordnet,
das gleichzeitig den Lasttransfer leistet fur die Abstaffelung des Turmes im oberen
Bereich, in dem kleinteiligere Buro- und Gaste-Apartmentnutzung sowie das
Betriebsrestaurant vorgesehen sind. Den oberen Abschluss bildet ein weiteres
Technikgeschoss.

Fir die technische ErschlieRung des Betriebsrestaurant ist die Lage oberhalb des
Technikgeschosses vorteilhaft, auerdem kann durch die Turmverjingung der geforderte
AuRenbereich Uber eine Dachterrasse angeboten werden, die durch die hochgezogene
Glasfassade gegen Wind geschitzt wird.

An dieser Stelle sei erwahnt, dass die im Programm vorgesehene Flache fir einen
Betriebskindergarten nicht umgesetzt werden kann, da EG nahe Bereiche im ganzen
Haus vollstéandig durch 6ffentliche bzw. biihnennahe Funktionen belegt sind, und
eine unkonventionelle Sonderanordnung in héheren Obergeschossen im Zuge der
Abstimmungen verworfen wurde.

10-13

Im Anschluss an den Einbaus der TGA in die neuen Zentralen werden auch neue
Kanaltrassen geschaffen. Im Schauspiel miissen dafiir das Garderobenfoyer und die
Box gesperrt werden und ein Provisorium fir die Publikums WCs eingerichtet werden,
da die Trassen in neuen Schachten an den Enden der Seitenfoyers bis unter die EG
Decke gefiihrt werden, um dann unterhalb der Saalbodens in den Druckbodenbereich
eingespeist zu werden.



Zudem mussen im UG Wande angepasst werden.

15-19

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

Im Hauptfoyer wird das Tragwerk mit Spritzbeton und Zugbandern unter der Decke
ertlchtigt, die Stutzen verstarkt und die neue Fassade eingebaut.

20-22

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

Gleichzeitig kann die Komplettsanierung des Opernbereichs in Angriff genommen
werden.

Das Staffelgeschoss oberhalb des Foyers wird abgerissen und fir die geplanten
offentlichen Restaurant- bzw. Cafeflachen mit gréRerer Geschosshéhe wiederaufgebaut,
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 veranderten Geschosshdhen wiederaufgebaut. In diesem Zug wird die
weitere Aufstockung in den Ebenen 05, 06 und 07 ermoglicht und einige bestehende
Niveauverspringe ausgeraumt. Die neuen Hohen im Westtrakt entsprechen etwa den
Ebenen der Opernfoyers.

In Ebene 06 werden im Zusammenhang mit dem Entfall der Ebene 3 Nutzflachen
angeordnet, Ebene 7 steht fiir die TGA Erweiterung zur Verfiigung. Auf diese Weise, ist
gewabhrleistet, dass fur die Erweiterungen keine Hochhausrichtlinien eingehalten werden
mussen.

Zu beiden Seiten des Biihnenturms werden fiir die Aufstockungen Stahlkonstruktionen
mit Verbunddecken an die mehrgeschossigen Hauptfachwerktrager des Wiederaufbaus
nach dem Brand von 1987 angeschlossen.

Die AuRenschale der doppelten Opernsaalwand wird mit vergroRertem Abstand neu
aufgebaut, um die erweiterte RLT flhren zu kénnen. Hierfiir werden auch entsprechende
Deckendurchbriiche im Opernfoyer mit Verstarkungskonstruktionen erforderlich.

Der Brandschutz der Deckentrager im Foyer muss erganzt werden.
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Saalinnenraum und Orchestergraben kénnen nicht sinnvoll vergrofRert werden.

Im UG unter dem Zuschauerraum bzw. Foyer wird bereichsweise die Sohlplatte
abgesenkt, um Raum flr RLT Zentralen zu schaffen. Bestandsfundamente missen dafir
unterfangen werden. Dies betrifft auch die Ebene 00 zum Willy-Brandt-Platz, die auf EG-
Niveau abgesenkt werden soll, um fiir freie Gewerbenutzung zur Verfligung 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 lasst sich aufgrund der umstandlichen Wegefiihrung nicht sinnvoll
umsetzen.

Der kleine Aufzug A1 wird um den angrenzenden winkelférmigen Schacht vergroRert.

Zur Erschliefung des Restaurant — Staffelgeschosses werden Ver- und Entsorgungs-
aufzlige sowie ein Besucheraufzug eingebaut. Die Au3entreppenfiihrung auf der
Ostseite wird bis auf die Terrassenebene am Opernfoyer verlangert. (Siehe hierzu
auch 6.5) Der Nordhof, der im EG nach Siiden durch eine Cafe / -bar als Ergéanzung
des Abendrestaurants fir Kiinstler und Mitarbeiter abgeschlossen wird, und die Opern-
Foyerterrasse werden dadurch zum 6ffentlichen Bereich, von dem aus die historische
Stuckfassade des Opernhauses (=Schauspielhaus um 1900) erlebbar wird.

Auf den zuvor (siehe 05-08) eingebauten Stiitzen in Chorprobesaal und Probeblihne B
werden Uber Stahltrager und Verbunddecken Aufstockungen fur Nutzflachen in Ebene 06
bzw. Technikflachen in Ebene 07 errichtet.

24-26

Nach dem Wiedereinzug der Oper in ihre urspriinglichen Raume erfolgt die
Komplettsanierung des Schauspiels.

Der bisherige Osttrakt inkl. Seitenblihne des Schauspiels und angrenzendem
sogenannten Apartmenthaus muss hierfiir aus den gleichen Griinden wie der Westtrakt
abgebrochen werden. Angrenzende Bauteile missen unterfangen werden. Der
auskragende Teil des Werkstattgebaudes in Ebene 06 und 07 muss wahrend der Bauzeit
abgefangen werden.

Beim Neuaufbau wird Volumen im Bereich der bisherigen Aufenstitzen des Werkstatt-
gebaudes im Siidosten und fir die Erweiterung des Kammerspiels zur Werkraumbihne
flr 300 Zuschauer erganzt.

Neben der Vertiefung auf -8.30 m inkl. der SeitenbUhne und Lagerflache in der
ehemaligen ELT Zentrale bei offener Wasserhaltung wird auch das Volumen nach Norden
um die halbe Durchfahrtsbreite zum Osthof verlangert und nach Stiden, um vergréRerte
WC Bereiche und Garderoben aufnehmen zu kénnen. Die Einbringung des Verbaus



in der Spur der Auskragung der 01 Ebene auf der Ostseite flihrt ebenfalls zu einem
Volumengewinn fir die Werkraumbiihne.

Die bisher im EG angeordneten Abonnentenservice — Rdume werden in die offentliche
Zone auf der Nordseite verlagert, so dass mit ca. 8.50 m ausreichend Raumhdhe zur
Verfligung steht.

In der Werkraumbihne soll eine variable Triblnenanlage aufgebaut werden kénnen. In
diesem Fall wurde der obere Teil der Triblinensitzreihen direkt vom Garderobenbereich
auf -5.30 m zuganglich sein.

Der Buhnenbereich wird Uber die Lastaufzige A6 und A0 erschlossen, der bisherige 2.
Rettungsweg in den Sudhof bleibt bestehen.

Die Grundflache des neuen Foyers der Werkraumbiihne wird bis an die Auengrenzen,
die durch das Stahlstiitzengerist vorgegeben sind, vergréfiert. Zudem wird eine
Galerieebene erganzt, die Uber eine eingestellte Treppe erschlossen wird.

Die Erweiterung des Kammerspiels fihrt zu erheblichen Flacheneinsparungen gegeniiber
dem urspringlichen Raumprogramm, da die Werkraumbulhne sonst als zusatzliche
Spielstatte mit allen Nebenflachen hatte erstellt werden missen.

Die Ebene -8.30 m wird als neues 2.UG vorbei am Blhnenturm Schauspiel bis an das
Hauptfoyer im Norden geflihrt, so dass Flachen fir die Schauspieler in unmittelbarer
Nahe der Werkraumbiihne angeordnet werden kénnen.

Der Neuaufbau der Seitenbiihne Schauspiel schafft die Moglichkeit, den Bereich
zwischen Seitenblhne und Hauptfoyer ab Ebene 04 ohne Treppenstufen tber
durchlaufende Flure anzubinden. Dadurch kann das bisherige Treppenhaus 7 ersatzlos
entfallen, weil nur noch die Ebene 02 Uber eine eingestellte Treppe mit einem zweiten
baulichen Rettungsweg versorgt werden muss.

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

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

Im Zuschauersaal Schauspiel werden die Sitzreihen an die fast ausschlief3lich
verwendete verkleinerte Blhnenportalsituation angepasst, indem hinten zusatzliche Sitze
geschaffen werden, um die durch den schlechten Sichtwinkel dann nicht mehr nutzbaren
seitlichen Sitzplatze der vorderen Reihen auszugleichen. Daflir miissen die Regieraume
auf die Ebene der Beleuchtergalerie verlegt werden. Insgesamt stehen dann 710
Sitzplatze fir das kleine Portal zur Verfigung. Siehe hierzu auch 6.5.

Zudem bleibt die Mdglichkeit erhalten, die grof3e Portal6ffnung von 24 m Breite
herzustellen.

Da der Bestandsschutz mit diesem Eingriff aufgehoben wird, ist der Saal auf den
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aktuellen Vorschriftenstand Versammlungsstatten-Verordnung zu ertlichtigen. Die nach
Brandschutzgutachten zu sanierende Raumhdlle wird einer generellen Neuplanung
unterzogen, da die Uberschreitung von 20 Sitzplétzen je Sitzplatzreihe den Einbau von
einem Fluchtweg je vier Sitzplatzreihen erforderlich macht. Die beidseitig angeordneten
Eingénge werden Uber neue Treppen in den Seitenfoyers erreicht, die das untere
Saalniveau mit der Galerie verbinden. Hierfur ist auch ein Einschnitt in der Decke
zwischen Seiten- und Nachtfoyer neben den neuen RLT Schachten gem. Punkte 10-13
erforderlich.

Das GrundgerUst der Saalwande wird aus Stahlstandern aufgebaut, die in den Ebenen
04 und 05 L-férmig zur Seite abgewinkelt und bis an die massive Foyer-AuRenwand
gefiihrt werden. Die so geschaffene Lagerebene ist zusammen mit den Enden der
Beleuchtergalerien auf der Saalinnenseite an die seitlichen Treppenrdume 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 vervollstandigt werden.

AuRerdem werden Anderungen an den Tragern erforderlich, um neue RLT Fiihrungen zu
ermoglichen.

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

Auf der Dachflache vor dem Anbau Schauspiel werden Kanalfiihrungen und Gerate der
technischen Gebaudeausristung durch eine Gitterrostkonstruktion eingehaust.



Mafnahmen Technik
- Vorbereitende Malinahmen (Beginn: Sommerpause)
Siehe Ablaufplan TGANr. 2, 3, 6

2) Die neue Fernwarme-Einspeisung wird in der Aufenanlage zur alten Disco verlegt.
Die neue Trinkwasser-Einspeisung wird in der Auflenanlage zum Werkstattgebaude
umverlegt.

3) Folgende MalRnahmen werden fir den Punkt 4 im Ablaufplan getroffen:

Die Sprinklerzentrale wird in der Schreinerei, einschlielllich der Einspeisung des
Notstrom-Diesels, neu aufgebaut. Die Trinkwasser-Einspeisung wird in einem neuen
Hausanschlussraum in der Werkstatt neu aufgebaut. Die Heizungstibergabestation

wird mit dem Hausanschluss in der alten Disco neu errichtet. Fir den Umschluss der
Fernwarme wird die Heizungsleitung im Keller vorbereitet. Der Heizungsverteiler, welcher
sich momentan im Werkstatt-Neubau befindet, wird in dem Lagerraum des Werkstatt-
Neubaus (siehe Liste ,Technikraume®) neu aufgebaut. Die Elektrohauptverteilung fir den
Bereich Oper Sid befindet sich momentan im Kulissenlager, diese wird baugleich als
Provisorium in dem Aufenthaltsraum der Beleuchtungstechnik aufgebaut.

6) Wahrend der darauf folgenden Sommerpause werden folgende Umschliisse
durchgefiihrt: Sprinkleranlage, Elektrohauptverteilung Kulissenlager / Aufenthaltsraum
Beleuchtungstechnik, Fernwarme, Trinkwasser, Heizung Werkstatt-Neubau.

- Ruckbau des Kulissenlagers / -magazin samt aufgehender Bebauung
Siehe Ablaufplan TGANr. 7, 8

7 / 8) Neubau der Luftungsanlagen fir folgende Bereiche des Schauspiels: Torluftschleier
Foyer, Nachtfoyer, Kantine und VIP Raum. Die LUftungsanlagen werden in den
Lagerraumen unter dem Eingang des Fundus eingebaut (Siehe Liste ,Technikraume®).

- 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
Uber dem Lastwechselgeschoss bestehende Bebauung befindet sich zu diesem Zeitpunkt
vorerst noch im Rohbau.

15) Die TGA- und MSR-Anlagen werden in Betrieb genommen.
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- Anbau von drei Technik-Geschossen am Buhnenturm Schauspiel, Nord-Seite
Siehe Ablaufplan TGA Nr. 10, 11

10) Die Luftungskanéle, sowie die Kélteleitungen werden zwischen dem Zuschauerraum
und dem Foyer in den Keller geflihrt. Dies kann nur in der Spielpause bewerkstelligt
werden.

11) Einbau der Liftungs-, Kalte- und MSR-Anlagen in die Anbauten an den
Bihnentirmen.

- Anbau von zwei Technik-Geschossen am Blhnenturm Schauspiel, Stid-Seite

- Anbau von zwei Technik-Geschossen am Biihnenturm Oper, Nord-Seite
Siehe Ablaufplan TGANr. 12, 13, 16, 18

12) Einbau der Liftungskanale und Kalteleitungen in den Keller. Fir die Gewahrleistung
der Stromversorgung muss voriibergehend ein Provisorium errichtet werden.

13) Die Luftungskanéle und Kalteleitungen werden im Keller um geschlossen und die
Inbetriebnahme der Liftungs-, Kalte- 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 Raume werden in der Klimazentrale vollstandig neu
aufgebaut. Nach dem Ausbau aller Gerate wird ein Doppelboden verlegt. Die Elektro-
Versorgung (10 kV) aus der ,Neuen Mainzer Strafl’e“ 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 durchgefihrt.

- Sanierung der Technischen Ausristung der Oper

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 21

Komplette Demontage der technischen Geratschaften und Trassen
- Sanierung der Technischen Ausristung des Schauspiels

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 25

Komplette Demontage der technischen Geratschaften und Trassen, auf3er der schon neu
installierten Gerate und Trassen. Dementsprechende Umschlisse auf die neuen Anlagen



der Oper und des Werkstatt-Neubaus mussen vorbereitet und durchgefiihrt werden.
- Sanierung der Technischen Ausriistung des Kammerspiels

- Erweiterung des Kammerspiels mit Werkraum- und Seitenblhne, Flachen-erweiterung
des Foyers

Komplette Demontage der technischen Geratschaften und Trassen, auf3er der schon neu
installierten Gerate und Trassen.

Fazit Variante 1
Positiv:

Zusammenfassend kann man feststellen, dass die Variante 1 - wenn auch mit
Einschrankungen - als Einzige einen durchgangigen Betrieb von Oper und Schauspiel /
Kammerspiel am urspringlichen Standort ermdglicht.

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

Der gewachsene geschichtstrachtige Gebauderahmen bleibt in Grundziigen erhalten,

seine Ablesbarkeit wird Gber den Nordhof bzw. die Opernterrasse als 6ffentliche Bereiche

sogar gestarkt.

Negativ:

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

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

Grundsatzlich bleiben einige strukturelle Nachteile des gewachsenen Altbaus trotz

aller Teilabrisse erhalten, wie die unterschiedliche Hohenlage der Bihnen, das geringe
Raumvolumen der Oper, die ja urspringlich als Schauspielhaus gebaut worden war und
die nicht maximal effiziente Erschliefung sowohl in technischer Hinsicht wie auch fir die
interne und externe (Anlieferung) Wegeflhrung. Es kénnen auch nicht alle Geschoss-
héhenverspriinge beseitigt werden, so dass man mit Rampenlésungen leben muss.

Die offentlichen Zugange von Oper und Schauspiel kdnnen ebenso wenig sinnvoll
geblndelt werden wie die Mitarbeiterzugange von Oper und Schauspiel.

Der Betriebs-Kindergarten aus dem erweiterten Raumprogramm kann aufgrund der
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gesetzten Rahmenbedingungen (Erdgeschoss- bzw. Ebene 01 Lage) nicht in das
Gebaude integriert werden.

Das gestalterische Potenzial der Sanierungsldsung ist begrenzt.

Beurteilung aus Sicht der Fachplanungen:
. Technik:

Aus kostentechnischer Sicht betrachtet besteht kein grof3er finanzieller Unterschied bei
der Umsetzung der einzelnen Varianten und Szenarien. Die Umsetzung der modernen,
technischen Anforderungen ist in einem Neubau wesentlich leichter zu bewerkstelligen.

. Energiemanagement:

Durch die neue Gebaudehdlle in Verbindung mit der neuen technischen
Gebaudeausrustung kdnnen die Gesamtbetriebskosten trotz der erforderlichen
Mehrflachen gegeniiber dem Bestand um ca. 1/3 gesenkt werden.

. Kiiche:
Positiv:

Durch die exponierte Lage ergibt sich eine hohe Aufenthaltsqualitat fiir die Tischgaste in
der neuen Kantine und dem Theaterrestaurant.

Der offene Kiichenbereich des Theaterrestaurants ermdglicht neue gastronomische
Konzepte.

In allen Bereichen kann ein gastronomisch passendes Angebot prasentiert 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 biihnennahe Abendrestaurant erfordert zusatzliche Flachen, Einbauten und
Betriebskosten.



. Blhnentechnik:

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

Variante 2
MalRnahmen Hochbau

Die Bauzeitverkiirzung der Variante 2 werden damit erkauft, dass flr das Schauspiel
wahrend der gesamten Sanierungszeit eine externe Interimsldsung gefunden werden
muss.

Der friihe Umzug der Oper in den Schauspielbereich schafft sofort Baufreiheit in
der gesamten Westhalfte des Gebaudes, wodurch sich einige Vorgange erheblich
vereinfachen. Der hausinterne Umzugsaufwand wird minimiert, die Baumafinahmen
mussen 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 Anderungen in den
MafRnahmen benannt:

Da es keine hausinterne Interimslésung fir das Schauspiel gibt, entfallen die
entsprechenden Aufwendungen zur Nutzung des Opernkulissenlagers im Turmneubau
als Spielstatte.

Bauliche Abtrennungen zwischen Westtrakt bzw. Opernbuhne und Turmneubau sind
ebenso wenig erforderlich wie der Aufbau eines Ersatztreppenraums fiir Treppe 2 und
Abfangmafinahmen im Westtrakt zum Abbruch der Treppe 2.

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

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

Abgesehen von obigen Anderungen kommen grundsétzlich die unter Variante 1
beschriebenen MaRnahmen zur Ausfiihrung, weshalb sie hier nicht noch einmal
dargestellt sind.

Mafnahmen Technik
- Vorbereitende Malinahmen (Beginn: Sommerpause)

Siehe Ablaufplan TGANr. 2, 3,6, 7
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2) Die neue Fernwarme-Einspeisung wird in der Aufenanlage zur alten Disco verlegt.
Die neue Trinkwasser-Einspeisung wird in der Auflenanlage zum Werkstattgebaude
umverlegt.

3) Folgende MalRnahmen werden fir den Punkt 4 im Ablaufplan getroffen:

Die Sprinklerzentrale wird in der Schreinerei, einschliellich der Einspeisung des
Notstrom-Diesels, neu aufgebaut. Die Trinkwasser-Einspeisung wird in einem neuen
Hausanschlussraum in der Werkstatt neu aufgebaut. Die Heizungstibergabestation

wird mit dem Hausanschluss in der alten Disco neu errichtet. Fir den Umschluss der
Fernwarme wird die Heizungsleitung im Keller vorbereitet. Der Heizungsverteiler, welcher
sich momentan im Werkstatt-Neubau befindet, wird in dem Lagerraum des Werkstatt-
Neubaus (siehe Liste ,Technikraume®) neu aufgebaut. Die Elektrohauptverteilung fir den
Bereich Oper Sid befindet sich momentan im Kulissenlager, diese wird baugleich als
Provisorium in dem Aufenthaltsraum der Beleuchtungstechnik aufgebaut.

6) Wahrend der darauf folgenden Sommerpause werden folgende Umschliisse
durchgefiihrt: Sprinkleranlage, Elektrohauptverteilung Kulissenlager / Aufenthaltsraum
Beleuchtungstechnik, Fernwarme, Trinkwasser, Heizung Werkstatt-Neubau.

7) Neubau der Liftungsanlagen fir folgende Bereiche des Schauspiels: Torluftschleier
Foyer, Nachtfoyer, Kantine und VIP-Kasse. Die LiUftungsanlagen werden in den
Lagerraumen unter dem Eingang des Fundus eingebaut (Siehe Liste ,Technikraume®).

- Ruckbau des Kulissenlagers samt aufgehender Bebauung

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

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

- Anbau von zwei Technik-Geschossen am Blhnenturm Schauspiel, Stid-Seite

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

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

Siehe Ablaufplan TGA Nr. 8



8) Komplettsanierung der Oper.

- Demontage und Rickbau 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 Luftungskanale sowie die Kalteleitungen werden durch den Zuschauerbereich in
den Keller gefiihrt. Dies kann in der Spielpause bewaltigt werden.

12) Einbau der Luftungs-, Kalte- und MSR-Anlagen.

13) Einbau der Liftungskanale in den Keller. Einbau der Kalteleitungen in den Keller. Fur
die Gewahrleistung der Stromversorgung muss voriibergehend ein Provisorium errichtet
werden.

14) Die Luftungskanale und Kalteleitungen werden im Keller umgeschlossen und die
Inbetriebnahme der Liiftungs-, Kalte- und MSR-Anlagen erfolgt.

15) Die TGA- und MSR-Anlagen werden in das Lastwechselgeschoss eingebaut. Die
Uber dem Lastwechselgeschoss bestehende Bebauung befindet sich zu diesem Zeitpunkt
vorerst noch im Rohbau.

16) Die technische Inbetriebnahme der Oper erfolgt. Die Oper wird zu diesem Zeitpunkt
Uber 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 Raume werden vollstédndig ausgebaut. Nach dem Ausbau aller
Geréate wird ein Doppelboden verlegt. Die Elektro-Versorgung (10 kV) aus der ,Neuen
Mainzer StralRe” 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 durchgefihrt.

- Sanierung der Technischen Ausriistung des Schauspiels

- Sanierung der Technischen Ausriistung des Kammerspiels

- Erweiterung des Kammerspiels mit Werkraum- und Seitenblihne, Flachenerweiterung
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des Foyers
Siehe Ablaufplan TGA Nr. 25, 26

25/ 26) Inbetriebnahme des Ostgebaudes und des Schauspiels.

Fazit Variante 2
Positiv:

Die Bauzeit wird auf 8 Jahre verkirzt, was zu Kosteneinsparungen im Hinblick auf die
Ansatze fur Risiko, Nebenkosten und Preissteigerung flhrt.

Einige Provisoriums-MaRnahmen im Ubergang zwischen Turmbau und angrenzendem
Opernbereich kdbnnen 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.

Die Aussagen zu Variante 1 bezlglich des historischen Gebaudes treffen auch auf
Variante 2 zu

Negativ:

Das Schauspiel muss uber die vollen 8 Jahre durchgangig ausgelagert werden und ist in
dieser Zeit nicht mehr am offentlichkeitswirksamen zentralen Standort vertreten.

Es entstehen entsprechend erhdhte Interimskosten gegeniber der Variante 1.

Abgesehen von dem Bauzeitvorteil sind die fur Variante 1 genannten Negativaspekte
grundsatzlich auch fur Variante 2 zutreffend.

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

Beurteilung aus Sicht der Fachplanungen:
. Technik:

Aus kostentechnischer Sicht betrachtet besteht kein grof3er finanzieller Unterschied bei
der Umsetzung der einzelnen Varianten und Szenarien. Die Umsetzung der modernen,
technischen Anforderungen ist in einem Neubau wesentlich leichter zu bewerkstelligen.

. Energiemanagement:



Durch die neue Gebaudehlille in Verbindung mit der neuen technischen
Gebaudeausristung kénnen die Gesamtbetriebskosten trotz der erforderlichen
Mehrflachen gegenlber dem Bestand um ca. 1/3 gesenkt werden.

. Kiche:
Positiv:

Eine kiirzere Bauzeit ermdglicht eine bessere Kostensicherheit im Bereich der
Kichentechnik. Die Einbauten kdnnten ggf. in einem Zuge ausgeschrieben werden.
Hierdurch ergeben sich Synergien bei der Wartung der Anlagen durch einen
Auftragnehmer.

Negativ:

Fir Variante 2 gelten die gleichen Negativaspekte wie flr Variante 1.

. Bihnentechnik:

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

Variante 3

Der Komplettabbruch des bestehenden Gebaudes mit anschlielendem Neubau an
gleicher Stelle fuhrt zu einem anderen Bild: Der Wert der Gebaudesubstanz insbesondere
des zuletzt gebauten Werkstattgebaudes wird nicht realisiert, dafir erspart man sich die
hohen Aufwendungen, die mit der Umgestaltung der alten und dem Anschluss der neuen
Bauteile verbunden sind.

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

Fazit Variante 3
Positiv:

Die Bauzeit Iasst sich weiter verkiirzen auf 6 Jahre, entsprechende Kostenvorteile
inklusive.
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Die Risikoaufwendungen kénnen gegenuber den Varianten mit hohem
Sanierungsaufwand reduziert werden.

Es kann unterstellt werden, dass die 6ffentlichen und internen Zugange zum Gebaude
ebenso wie die Anlieferung fiir Oper und Schauspiel gebiindelt werden kénnen.

Die Biilhnenebenen kénnen auf einer Hohe organisiert werden, und die Effizienz der
ErschlieRung kann gesteigert werden. Das Raumvolumen der Oper kann optimiert
werden.

Geschosshohen kénnen so optimiert werden, dass es nicht mehr zu Versatzen kommt.

Der Betriebskindergarten kann wahrscheinlich mit vertretbarem Aufwand integriert
werden.

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

Negativ:
Der Aufwand flr externe Interimslésungen wird auf ein Maximum gesteigert.

Der komplette Bihnenbetrieb verliert fur 6 Jahre seinen zentralen Standort und damit ein
Stlick seiner 6ffentlichen Wirksamkeit.

Das geschichtstrachtige gewachsene Gebaude verschwindet aus dem Stadtbild.

Der Wert der bestehenden Gebaudesubstanz insbesondere des zuletzt gebauten
Werkstattgebaudes kann im Zuge einer grundlegenden Neukonzeption des Gebaudes
nicht realisiert werden.

Beurteilung aus Sicht der Fachplanungen:
. Technik:

Aus kostentechnischer Sicht betrachtet besteht kein grof3er finanzieller Unterschied bei
der Umsetzung der einzelnen Varianten und Szenarien. Die Umsetzung der modernen,
technischen Anforderungen ist in einem Neubau wesentlich leichter zu bewerkstelligen.

. Energiemanagement:

Durch die neue Gebaudehdlle in Verbindung mit der neuen technischen
Gebaudeausristung kdnnen die Gesamtbetriebskosten trotz der erforderlichen
Mehrflachen gegenliber dem Bestand um ca. 1/3 gesenkt werden.



. Kiiche:
Positiv:

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

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

Zentrale Anlagen fur Kleinkaltetechnik, Raumlufttechnik, etc. kénnen technisch optimiert
gestaltet werden.

Die positiven Aspekte von Variante 1 und Variante 2 kénnen bericksichtigt werden.
Negativ:

Der Aufwand fir externe Interimslésungen fir Kantine und Gastebewirtung wird auf ein
Maximum gesteigert, da keine vorhandene Infrastruktur genutzt werden kann.

. Bihnentechnik:

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