Anlage 1 zur GD-Nr. 389/11

Il. Ausfiihrliche Sachdarstellung

1.

1.1.

Projektstatusbericht

Das Theater wird seit Juli 2008 auf Grundlage des Grundsatzbeschlusses (GD 025/08)
und bauabschnittbezogenen Einzelbeschllssen saniert, die stets den aktuellen Bedurfnis-
sen angepasst wurden.

Inzwischen sind vier Bauabschnitte mit folgenden MaBnahmen abgeschlossen (s. Anlage 5):

1. Bauabschnitt

Im 1. Bauabschnitt standen der Austausch der Microportanlage und die Fenstersanierung
im Verwaltungsgebaude auf dem Programm.

Zusatzlich wurden, um die Arbeitssicherheit zu gewahrleisten, der Buhnenboden und die
Elektroanlage auBerplanmaBig repariert.

. Bauabschnitt

Im Verwaltungsgebaude wurden vom 1. Untergeschoss bis ins 4. Obergeschoss samtli-
che Sanitarraume generalsaniert. Die MaBnahme umfasste den Austausch von insgesamt
122 Sanitarobjekten mit den dazugehdérenden Zuleitungen.

Die Elektrohauptverteilung wurde komplett erneuert.

Wegen technischer Probleme mit dem Antrieb des A-Podiums der Untermaschinerie
wurde dessen Austausch aus dem BA 3 vorgezogen, um die Betriebssicherheit zu ge-
wahrleisten.

Die Antriebsmechanik und die Elektrik des Lastenaufzugs wurde ausgetauscht, sowie Si-
cherheitseinrichtungen nachgerustet.

Aus betrieblichen und sicherheitstechnischen Griinden musste der bauliche Brandschutz,
die Elektrifizierung der Brandschutztore und die Uberarbeitung der Fernmeldetechnik zu-
satzlich durchgefihrt werden.

. Bauabschnitt

Aufgrund der Haushaltssituation wurde das Budget fir den 3. Bauabschnitt um die Half-
te gekdrzt.

Folgende MaBnahmen wurden umgesetzt:

der Austausch der Untermaschinerieantriebe, sowie der Komplettaustauch der elektroa-
kustischen Anlage. Die ursprunglich beabsichtigte Sanierung der Anlage war nicht mehr
maoglich.

Zudem wurden weitere MaBnahmen aus den Forderungen des Brandschutzkonzepts
umgesetzt, wie z.B. der Austausch von Standarttiren mit Brandschutzttren.

. Bauabschnitt

Der umfangreichste Bauabschnitt der Sanierung begann bereits Mitte Mai 2011.

Um die Bauzeit effizient nutzen zu kénnen, wurden wegen der Larmentwicklung der Ar-
beiten samtliche Proben des Theaters in Ausweichstatten verlegt. Die Schneiderei incl.
Kostimfundus zog wahrend dem Umbau in Raume des leer stehenden Blrogebaudes
OlgastrafBe 66.

Auf der Buhne wurde die gesamte Obermaschinerie inklusive der Handkonterzlge aus-
getauscht. Die Erneuerung der Steuerung dieser Zuganlage sowie der Untermaschinerie
war ebenfalls Bestandteil der MaBnahme. Der erste von drei folgenden Schritten zur Er-
neuerung der Infrastruktur der Bihnenbeleuchtung wurde in diesem Bauabschnitt reali-
siert. Die Anlage ist bis zum nachsten Bauabschnitt wieder in vollem Umfang betriebsbe-
reit.
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Die Schneiderei erhielt eine komplett neue Fassade mit verbesserter Warmedammung
und zusatzliche Rettungswege auf das Flachdach. Durch die Umstrukturierung der Her-
renschneiderei wurden die Arbeitsplatze verbessert, sowie Platz geschaffen, um eine
groBe Anzahl von Schranken aus dem Treppenhaus (Brandlast im Fluchtweg) unterzub-
ringen.

Der Einbau der neuen Luftungsanlage der Schneiderei und des Ballettsaals in einem un-
genutzten Zwischengeschoss sparte weiteren Platz in den beengten Werkstatten.
Weitere Luftungsanlagen wurden im Chorsaal und in der Probeblhne 1 ausgetauscht.
Mit dem Austausch der Krananlage im Montagesaal verbessert sich der Aufbau von
Blhnenbildern erheblich.

1.2.  Fortschreibung des Bauprogrammes (siehe Anlage 5)

Aufgrund von Anpassungen des Bauprogramms der Bauabschnitten 1 — 4 an aktuelle
Bedurfnisse ist es erforderlich, die MaBnahmen der folgenden Bauabschnitte neu
zusammenzustellen. In der Anlage 5 sid die Verschiebungen an den Ordnungszahlen, die dem
Grundsatzbeschlu3 entsprechen, zu erkennen. Untenstehend sind die neu eingeordneten bzw.
zusatzlich erforderlichen MaBnahmen kursiv gekennzeichnet.

5. Bauabschnitt (Erlauterung siehe Pkt.3.4)

6. Bauabschnitt
o Podium: Sanierung der Antriebe der Untermaschinerie und der Bihnenbeleuch-
tung
o Foyer: Sanierung der WC- Anlagen im westlichen Foyer.

Garderobenfoyer: Decke incl. Beleuchtung, Brandmeldeanlage, ELA-Anlage

o AuBenanlagen. Die Parkplatzflachen im riickwartigen Bereich werden vor dem
Hintergrund der Umstrukturierungsplane , Bahnhofs- u. Theaterviertel” nur repa-
riert. Ein behindertengerechter Zugang zur Pforte wird hergestellt. Die Fahrrad-
abstellplatze werden vberarbeitet.

o In der Kantinenktiche werden die Sanitar und Elektroinstallation erneuert. Da-
aurch bedingt mdissen Boden und Wande komplett saniert werden. AulBerdem
sind neue Theken und Kuhlraume geplant. Die Kichengerate werden teilweise
ausgetauscht.

o Die Auflagen des Brandschutzkonzepts werden bereichsweise umgesetzt.

o

7. Bauabschnitt

o Foyer: Sanierung der WC- Anlagen im ostlichen Foyer.

o Hauptfoyer: Decke incl. Beleuchtung, Brandmeldeanlage, ELA-Anlage, £ntrau-
chungsanlage (im Brandschutzkonzept gefordert)

o Weitere Uberarbeitung der RTL-Anlagen

o Warmedammung Schindelfassade
Im Bereich des Biihnenturms umschliel3t die Schindelfassade ausschlielSlich
Neben- und Luftraume. Durch geplante Kompensationsmalsnahmen kann die
Sanierung der Fassade in diesem Bereich bei ahnlicher Energieeinsparung
entfallen. Die Schindelfassade des Foyers wird nach der Enev 2009
wdarmegedammt und mit neuen Fassadenschindeln verkleidet.

8. Bauabschnitt
o Im Zuschauerraum werden folgende MaBnahmen umgesetzt:
= Erneuerung der Beleuchtung incl. Sicherheitsbeleuchtung
= Letzer Sanierungsabschnitt der Blihnenbeleuchtung
= Medien und Beschallungstechnik
= Anpassung der Liftungsanlagen
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» Uberarbeitung der Schwachstromanlagen
Theatervorplatz
Die Herstellung des Theatervorplatzes steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit dem Neubau der StralBenbahnlinie zum Eselsberg. Dies war zum Zeitounkt
der Konzeption noch nicht bekannt.
Durch die notwendige Veranderung der Hohensituation entlang der Neutor-und
OlgastralBe sowie der Verbreiterung des Stral3enprofils im Bereich der neu ge-
planten Haltestelle vor dem Theater in der OlgastralBe wurde die Gestaltung des
Platzes mit der SWU abgestimmit.
Die Sanierung des Theatervorplatzes soll voraussichtlich 2015 zeitgleich mit der
Baumalinahme der SWU erfolgen.
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1.3.  Zusammenstellung der Baukosten
Darstellung der Abrechnung der Bauabschnitte 1- 4 und Berechnung/ Prognose fir 5 — 8
(detailierte Darstellung der MaBnahmen siehe Anlage 5)
Bauabschnitt |Grundsatzbe- [aktuelle Abweichung Abrechnung/ |Abweichung
schluss Beschlusslage  |aktuelle Prognose Abrechnung /

Beschlusslage/ aktuelle
Grundsatzbe- Beschlusslage
schluss

1.BA 2008 680.000,00 703.141,00 23.141,00 703.141,00 0,00

SchluRrech-

nung

GD091/10

2.BA 2009 2.500.000,00 3.279.000,00 779.000,00 3.300.000,00 21.000,00

Kostenfort-

schreibung GD

091/10

3.BA 2010 3.300.000,00 1.600.000,00( -1.700.000,00 1.625.000,00 25.000,00

Baubeschluss

GD 091/10

4.BA 2011 4.550.000,00 5.190.000,00 640.000,00 5.630.000,00 440.000,00

Baubeschluss

GD 430/10

1.BA-4.BA 11.030.000,00{ 10.772.141,00 -257.859,00| 11.258.141,00 486.000,00

Bauabschnitt |Grundsatzbe- Kosten- Abweichung

schluss prognose nach |Grundsatzbe-
fortgeschriebe- |schluss/ Prognose
nem Bauablauf

5.BA 2012 2.200.000,00 2.850.000,00 650.000,00

6.BA 2013 2.450.000,00 3.000.000,00 550.000,00

7.BA 2014 1.750.000,00 2.300.000,00 550.000,00

8.BA 2015 870.000,00 1.440.000,00 570.000,00

5.BA-8.BA 7.270.000,00 9.590.000,00 2.320.000,00

1.BA-8.BA 18.300.000,00{ 10.772.141,00 20.848.141,00

aktuelle Baukosten gerundet 20.850.000,00

Abweichungen gesamt 2.548.141,00

gerundet 2.550.000,00
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1.4

Begrindung der Mehrkosten

Grundsatzbeschluss 18.300.000,-
auBerplanmalige
MaBnahmen innerhalb BA 1 - 4 840.000,-

Mehrkosten durch
sicherheitsrelevante MaBBnahmen in BA5 -8

(nicht im MaBnahmenkatalog Grundsatzbeschluss erfasst) 820.000,-
Planungsbedingte Mehrkosten 890.000,-
Gesamt 20.850.000,-

Baulicher Brandschutz

In Abstimmung mit der Feuerwehr und der Genehmigungsbehdérde wurde die Pla-
nung des baulichen Brandschutzes im Sommer 2011 abgeschlossen und als Brand-
schutzkonzept zur Baugenehmigung eingereicht. Das Konzept wurde baubeglei-
tend erstellt und zum Teil bereits in den fertiggestellten Bauabschnitten umgesetzt.
Weitere BrandschutzmaBnahmen werden jeweils in den von der Sanierung tangier-
ten Gebaudeteilen realisiert.

Der letzte Teil des Brandschutzkonzepts beinhaltet das Zuschauerhaus mit Foyer,
wo umfangreiche MaBnahmen umgesetzt werden mussen, um einen vorschrifts-
gemaBen Zustand zu erreichen.

- Vollflachige Brandmeldeanlage im Foyer
- Zusatzliche Rettungswege aus dem Zuschauerhaus und dem Foyer
- Rauch-und Warmeabzugsanlage im Foyer.

Honorarverordnung

MafBgebend fur Planungsleistungen ist die neue Honorarverordnung 2009. Kosten-
steigerungen der Nebenkosten von ca.300.000 € sind in die Nebenkosten der Bau-
abschnitte 4- 8 eingerechnet.

Konjunkturabhangige Kostenentwicklung

Die Kostenschatzung des Grundsatzbeschlusses basiert auf dem Baukostenindex
vom November 2007. Bei der Berechnung der jahrlichen Baupreissteigerung ergibt
sich, einschlieBlich des 5. Bauabschnitts, eine Kostenerhéhung um 655.000,-Euro.
Konjunkturabhangige Baupreissteigerungen kénnen weiterhin eine Erhéhung der
Baukosten zur Folge haben.

Erfassung Gebaudebestand
Eine Analyse des Gebaudebestands kann nur bedingt und unvolistandig erfolgen,
da durch das Offnen und Prifen von Kanalen und Leitungstrassen die Betriebssi-

cherheit des Theaters in der darauffolgenden Spielzeit nicht mehr gewahrleistet ist.
Dies flhrte zu unerwarteten Kostenmehrungen innerhalb der Bauphasen.
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Schlussabrechnung 2. Bauabschnitt (siehe Anlage 2)

Der 2. BA wurde plangemaB (s. GR-Beschluss vom 16.12.2008 und 24.06.2009) durch-
geflhrt.

Genehmigt wurden hierfur Sanierungskosten von 3.279.000 €. Bisher erfolgten hierfir
Auszahlungen in Hohe von 3.061.445,01 € (= 93 %). Bei einigen Leistungen stehen
noch die Schlussabrechnungen aus. Es wird noch damit gerechnet, dass hierfur weitere
Auszahlungen in Hohe von rd. 39 T€ anfallen. Aus diesem Grund werden fir den 2. BA
Gesamtkosten von rd. 3.300.000 € prognostiziert. Damit werden die genehmigten Kos-
ten um 21.000 € (= 0,06 %) Uberschritten. Diese Uberschreitung liegt noch innerhalb
der vom Gemeinderat beschlossenen Toleranzschwelle von 60.000 €.

Kostenfortschreibung 4. Bauabschnitt (siehe Anlage 3)

Die Gesamtkosten im 4. Bauabschnitt in Hohe von 5.190.000,- €
werden voraussichtlich um 440.000 €, somit 8,5 % Uberschritten.
Ursachlich ist im Wesentlichen:

e Bau-und BrandschutzmaBnahmen Mehrkosten105.000 €

o Die Betonbohr- und sagearbeiten fur die Liftungs-und
Elektroinstallation, waren erheblich schwieriger herzus-
tellen als geplant. Dadurch haben sich die Kosten hierfir
annahernd verdoppelt.

o Um den Brandschutz fir die nachste Spielzeit zu gewahr-
leisten, sind Zwischenldsungen fir Brandschottungen
notwendig.

e Blhnenbeleuchtung Mehrkosten 130.000 €

o Die im Baubeschluss ( GD 430/10) genehmigte Planung
sah eine zentrale Anordnung der Steuerungskomponen-
ten (Dimmer) vor. In der darauf folgenden Detailplanung
stellte sich heraus, dass diese Vorgehensweise die Funkti-
onsfahigkeit der Bihnenbeleuchtungsanlage erheblich
beeintrachtigt hatte. Dies fUhrte zur Planung einer de-
zentral angeordneten Anlage. Deren fertiggestellte Teil-
einheiten sind bauabschnittweise voll funktionsfahig. Die-
se Planungsanderung bedingte jedoch, dass bereits im 4.
Bauabschnitt Komponenten eingebaut werden mussten,
die urspringlich in zukunftigen Bauabschnitten geplant
waren.

e FElektrotechnik Mehrkosten 115.000 €

o Beider Sanierung der Elektroanlage sind erhebliche Ein-
griffe in den Bestand notwendig. Baulich bedingt muss
die Neuinstallation in den vorhandenen, meist Uberfillten
Kabeltrassen stattfinden. Das heiB3t, dass samtliche Lei-
tungen vor der Demontage aufwendig auf ihre Nutzung
untersucht werden mussen.

o Beider Uberpriifung der Anlage zeigten sich Ausfalle, die
zum Zeitpunkt der Vorplanung noch nicht vorhanden
waren.
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e LUftungsanlagen

O

Die fur die Anlagen relevanten Vergaben Luftungstechnik,
Mess-und Regelungstechnik und Isolierungsarbeiten tber-

Mehrkosten 55.000 €

schritten die Kostenberechnung um 11%.

Fortgeschriebene Folgelastenberechnung fir BA 4

Stand Finanzierung Kalkulatorische |durchschnitt- Einsparungen |[Summe

abzugl. Zuschlsse |Kosten liche Verzinsung

Abschreibung

Folgelastenberechnung
GD 430/10
Abschreibung
300er u. 400er Kosten
auf 40 Jahre 5.070.000,00 € | 127.000,00 € 105.000,00 € |- 6.000,00 € [ 226.000,00 €
Kostenfortschreibung 5.510.000,00 €
Abschreibung
300er Kosten 80 Jahre 9.000,00 €
400er Kosten 40 Jahre 120.000,00 €
Gesamt 129.000,00 € 114.000,00 € |- 6.000,00 € [ 237.000,00 €
Differnz 2.000,00 € 9.000,00 € 0 11.000,00 €
4, MaBnahmen 5. Bauabschnitt

Zusammenlegung Kassenhalle- Abonnentenblro

Die Effizienzstudie (GD 025.08 Anlage 1) empfiehlt die Zusammenlegung der Kasse
mit dem Abonnentenbiro, um dort die internen Ablaufe des Theaters zu verbes-
sern.

FUr die Unterbringung des Abonnentenburos wurde, in enger Zusammenarbeit mit
dem Theater, ein transparenter Anbau mit finf Arbeitspldtzen unter dem Vordach
der ehemaligen Vorfahrt geplant.

Der neue Haupteingang richtet sich zum Theatervorplatz und wird mit einer Auto-
matiktlre behindertengerecht ausgefihrt.

Im bestehenden Kassengebaude ist eine Kassen-und Beratungstheke geplant, die
Raum fUr drei Arbeitsplatze bietet.

Eine mobile Trennwand sichert die Thekenarbeitsplatze auBerhalb der Kassenoff-
nungszeiten und ermdglicht eine flexible Nutzung des Kassenbereichs.

Der ehemalige Kassenraum wird zur Teekliche umgebaut.

Die freiwerdenden Raume des Abonnentenbiros werden als Buroflachen weiterge-
nutzt.

Der vorliegende Entwurf wurde mit dem Landesdenkmalamt abgestimmt sowie die
Urheber-Frage mit den Architekten Fritz und Stefan Schafer einvernehmlich geklart.
Der Um-und Anbau der Kassenhalle, bendtigt ca. 4 Monate Bauzeit. Mit dem Thea-
ter wurde ein Baubeginn ab Mitte Mai 2012 vereinbart.

Um den Publikumsverkehr bis zum Spielzeitende zu gewahrleisten, muss fir ca. 2
Monate ein behelfsmaBiger Hauptzugang mit Kasse hergestellt werden.
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Sanierung der Foyerfassaden EG und OG

Bei der vorhanden Glasfassade handelt es sich um eine Pfosten-Riegelkonstruktion
mir einer Einscheibenverglasung. Unter Beibehaltung des denkmalgeschutzen Er-
scheinungsbildes wird die Fassade mit einer Warmeschutzverglasung ausgefuhrt.
Da es sich um eine Sonderkonstruktion handelt, wurde es als wirtschaftlich sinnvoll
erachtet, die gesamte Foyerfassade in einem Bauabschnitt zu realisieren.

BlUhnenbeleuchtung

Im 4. Bauabschnitt wurde die zentrale Infrastuktur (Hauptleitungsnetz) der Bihnen-
beleuchtung realisiert. Nun werden die Anschlisse fir die BiUhnenscheinwerfer im
Bereich der Galerien ersetzt und Bestandsdimmer ausgetauscht.

Die Fertigstellung der Buhnenbeleuchtung auf der HauptbUthne ist im Bauabschnitt
6 vorgesehen.

Medientechnik

Lichtzeichenanlage

Die bestehende Lichtzeichenanlage, die fur die lautlose, optische Kommuikation
auf und unter der Biihne dient, kann nicht mehr verlaBlich angesteuert werden. Im
ursprunglichen Konzept war nur die Sanierung der Anlage geplant, jedoch ist in-
zwischen ein kompletter Austausch samtlicher Komponenten wegen der schwieri-
gen Ersatzteilbeschaffung unumganglich.

Intercomanlage

Die Gegensprechanlage fir die Mitarbeiter der Biihnentechnik ist sehr storanfallig.
Eine Reparatur der technisch veralteten Anlage ist nicht rentabel. Sie soll durch eine
Intercomanlage ersetzt werden, die eine zeitgemaBe Kommunikation mit stationa-
ren sowie mobilen Sprechstellen im gesamten Haus ermaglicht.

Umbau der Heizzentrale

In der Heizungszentrale werden die technischen Anlagen und Verteilernetze mo-
dernisiert und energetisch optimiert. Die Umstellung der Fernwarmeanbindung von
Dampf auf Wasser wird vorbereitet.

LGftungsanlage Zuschauerhaus/Foyer

Zur Verbesserung der Energieeffizienz werden die Liftungszentralen durch eine
Warmerlckgewinnungsanlage erweitert. Der Austausch der Ventillatoren im Zu-
sammenhang mit der Motorisierung der Klappen verbessert die Luftverteilung und
tragt ebenfalls zur Energieeinsparung bei, da die Liftung nun auf die tatsachliche
Raumnutzung eingeschrankt werden kann.

4.7 Elektroinstallation
Die Elektroinstallation in den Werkstatten wird erneuert. In diesem Bereich ist, ge-

mal dem Brandschutzkonzept, die Erweiterung der Brandmeldeanlage notwendig.
AuBerdem werden Zuleitungen von diversen Unterverteilern ausgetauscht.
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