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Betreff:
Sanierung und Umbau des Stadttheaters

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t die langfristige Verlagerung des Theaters in die ehemaligen
Hallen des Schlachthofs (RoRRbacherstral3e 12) und beauftragt die Stadtverwaltung die
notwendigen Schritte umgehend einzuleiten.

Finanzielle Auswirkung:

O nein ja, in folg. Ho6he: 6,5 Mio. € - 11,2 Mio. €

Deckungsvorschlag: Haushaltsplan : 2019 ff
O Uber-/aulRerplanmaRig

Buchungsstelle: 78 510 100 - HochbaumaRnahme



Begriindung:

Sachverhalt:

Mit dem Beschluss (216/17) vom 14.12.2018 hat der Gemeinderat die Notwendigkeit einer
umfassenden Sanierung der aktuellen Theaterspielstatte —das ehemalige Gasthaus
,Goldener Hahn “am Salztor - anerkannt und sich fir einen alsbaldigen Beginn der
Sanierungsleistungen ausgesprochen. Des Weiteren wurde die Stadtverwaltung beauftragt
zu prufen, unter welchen Rahmenbedingungen eine Sanierung bzw. ein Umbau des
Theaterstandortes moglich ist und welche Kosten entstehen. Hierzu sollten entsprechende
Voruntersuchungen eingeleitet werden. Um diesem Auftrag umfanglich gerecht zu werden,
wurden folgende Arbeitsschritte vollzogen:

1. Bestandserfassung und Klarung aller Rahmenbedingungen;

2. Erarbeitung eines Raumprogramms fiur die Theaternutzung sowie einer
entsprechenden Aufgabenstellung fur einen externen Fachgutachter in einer
interdisziplinaren Arbeitsgruppe;

3. Vergabe der Planungsleistung zur Erarbeitung einer ,Machbarkeitsstudie®;

4. Beauftragung von drei weiteren Gutachten (Vorsondierung Baugrund, Bestimmung der
Feuchte und Salzbelastung in der vorhandenen Bausubstanz, Holzschutztechnisches
Gutachten):

5. fachliche Begleitung des Planungsbiros und Abschluss der Machbarkeitsstudie im
Oktober 2018.

Das Buro ,Theater Projekte Daberto + Kollegen Planungsgesellschaft mbh “ aus Minchen
konnte sich aufgrund seiner au3erordentlichen Fachkenntnisse im Bereich der Neuplanung
bzw. der Sanierung von Sonderbauten - insbesondere von Theaterhausern —bei der
Ausschreibung durchsetzen. Die Aufgabenstellung sah den Entwurf von bis zu drei
Bebauungsvarianten fur den sog. ,Goldenen Hahn“ (am Salztor) sowie die Betrachtung des
ehemaligen Schlachthofes (Rof3bacher Stral3e 12) vor.

Da der Spielbetrieb wahrend der Bauphase komplett aus dem Bestandsgebaude ausgelagert
werden musste, sollten die leerstehenden Hallen des Schlachthofareals als Interimslosung
herangezogen werden. Ein anderer Standort zur Auslagerung steht nicht zur Verfigung. Um
einen Kostenaufwand fur diese Verlagerung beziffern zu kénnen, war eine Untersuchung
beider Standorte notwendig.

Grundsatzlich galt es in der Machbarkeitsstudie ca. 2.000 Quadratmeter Nutzflachen an den
jeweiligen Standorten planerisch zu realisieren. Dabei sollten neben dem Hauptbihnenraum
mit maximal 120 Zuschauerplatzen auch viele Nebenflachen realisiert werden. Es galt
Buroflachen, Werkstattraume, Lagerflachen, Schneiderei und einen Probenraum genauso zu
verorten wie ein Foyer, Sozialrdume, Kassenbereich, Toiletten sowie Technik und

Anlieferung. Die Anforderungen des Raumprogramms sind auf das kleinste Stadttheater
Deutschlands zugeschnitten und somit (gegeniber anderen Theaterstandorten) stark

reduziert, trotzdem mussten die genannten Funktionen untergebracht werden.
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Bevor das Raumprogramm auf das Grundstiick am Salztor Ubertragen wurde, musste der
,Goldene Hahn* zunachst analysiert und eine Reihe von Restriktionen festgehalten werden,
dazu gehoren u.a.:

- das Bestandsgrundstick ist mit ca. 1.000 m2 relativ klein und wird von zwei stark
befahrenen BundesstrafRen erschlossen;

- die geschlossene und sehr dichte Wohnbebauung der Nachbargrundstiicke macht
eine Bebauung der Flache schwierig (Stichwort: Abstandsflachen);

- eine Neubebauung ware lediglich als sog. Grenzbebauung an der Grundstticksgrenze
moglich, damit ist ein hohes Konfliktpotenzial in der direkten Nachbarschaft
verbundenen;

- es bestehen weitere unmittelbar anliegende Nutzungen, wie der groRe Mausa-Kanal in
Bereich des Salztors und die Bushaltestelle in der Weimarer Stral3e, eine deutliche
Ausweitung des Baugrundstiicks ist somit nicht mdglich;

- die vorhandene Geb&audesubstanz ist stark geschadigt, insbesondere durch die
immensen Feuchtigkeitsschaden im Dachbereich, dies fuhrt zu deutlichen Mehrkosten;

- es besteht ein schwieriger Baugrund (unter dem gesamten Grundsttick liegt
Buntsandstein), daher ist die Ausbildung von Untergeschossen mit erhéhten Aufwand
und Mehrkosten verbunden;

- das Areal liegt inmitten eines Denkmalbereiches sowie innerhalb der
Sanierungssatzung, daher ist der notwendige Neubauanteil in seiner
Hohenentwicklung eingeschrankt, die vorhandenen Firstlinien dirfen nicht
Uberschritten werden.

Planung

Das o.g. Planungsbiro hat detaillierte Grundrisse, Schnitte und Ansichten vorgelegt (siehe
Anlagen). Dabei ist festzuhalten, dass es sich dennoch lediglich um eine Studie zur
Machbarkeit handelt und architektonischen Details bzw. gestalterischen Feinheiten in der
weiteren Bearbeitungsphase noch verédndert und angepasst werden konnen. Dies sollte bei
der Bewertung der Planunterlagen im Anhang bericksichtigt werden.

Objekt: Goldener Hahn — Salztor

Aufgrund der zahlreichen Restriktionen am Salztor war eine Variantenbildung nicht mdglich,
es bietet sich nur eine Option zur Bebauung (siehe Anlagen - V1) an. Diese kann durch einen
Grundstickankauf (ca. 60 Quadratmeter eines Nachbargrundstiickes) optimiert werden,
somit entsteht eine Variation des Bebauungsvorschlages. Dabei ist grundséatzlich

festzustellen, dass das Raumprogramm mit wenigen Abstrichen auf dem Grundstick
umgesetzt werden kann.



Es kdnnte unter Erhalt des Haupthauses am Salztor ein hochwertiger Baukérper entstehen,
welcher alle Anforderung des Theaterensembles und eines modernen Spielbetriebes erfillt.
Alle Anspriche an Arbeitssicherheit und Barrierefreiheit waren gewdahrleistet. Die gemal der
Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze  kdnnten jedoch am Theater bzw. in direkter
Umgebung nicht nachgewiesen werden. Dieser Umstand wird partiell durch die optimale
Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz gemildert.

Aufgrund der vielen Restriktionen, aber auch der rasant gestiegenen Baupreise hat der
Fachplaner eine Kostenschatzung fir die Sanierung, den Teilabriss sowie die Neubauanteile
ermittelt, diese belauft sich auf ca. 15,2 Millionen Euro. In dieser Summe sind Planungs- und
Baukosten sowie Ausstattungskosten und die finanziellen Mittel zur Auslagerung des
Theaters wahrend der Bauzeit enthalten. Die Ausstattung (Mdbel, Technik etc.) sowie die
Kosten fir eine Interimslésung sind generell nicht forderfahig und missten Uber den
kommunalen Haushalt finanziert werden. Anderseits sind Kosten zur Sicherung des
Bestandsgebaudes zu 100% forderfahig (siehe hierzu auch die Tabelle unten). Eine deutliche
Reduzierung dieser Kosten ist aufgrund des hohen Neubauanteils in Kombination mit der
komplizierten Grundstiickssituation und der notwendigen Interimslésung nicht maglich.

Objekt: Ehemaliger Areal des Schlachthofes — RoRRbacher Stral3e / Markgrafenweg

Im Zuge der Betrachtung des ehemaligen Schlachthofgelandes fiel auf, dass der Standort
durch seine vorhandenen Hallenstrukturen sehr gut fur eine Theaternutzung geeignet ist und
bereits jetzt Gber einen soliden Sanierungsstand verfiigt. Da auf dem Grundstiick am Salztor
keine Variantenbildung im urspriinglichen Sinne moglich war, wurde die Aufgabenstellung
entsprechend angepasst. So konnte eine Vergleichbarkeit fir den Entwurf am Salztor
hergestellt werden. Das Biro ,Theater Projekte” hat fur das Gelande also ebenfalls einen
Entwurf sowie eine Kostenschéatzung gemal DIN 276 erarbeitet. Auch bei diesem Entwurf ist
festzuhalten, dass das Raumprogramm mit wenigen Abstrichen realisiert werden kann und
eine funktionierende Spielstatte mit hoher Qualitat entstehen kénnte. Auf einen Neubau kann
weitgehend verzichtet werden, lediglich das Eingangsgebaude in Verbindung mit einer
Technikzentrale musste neu geschaffen werden. Alle Hallen wirden durch die
Theaternutzung beansprucht, einzig das ehemalige Verwaltungsgebéaude (solitare Villa)
bliebe ungenutzt und kdnnte anderweitig genutzt werden. Inklusive der Ausstattungselemente
wurden hier Kosten von ca. 11,5 Millionen Euro anfallen.

Dem Fachplaner war die angespannte Haushaltsituation bekannt, die Stadtverwaltung hat
das Buro jedoch klar aufgefordert, eine realistische Planung und entsprechende Kosten
vorzulegen. Nur so kann das Projekt durch die politischen Gremien transparent bewertet
werden.

Beide Entwirfe konnen aus Sicht der Stadtverwaltung auf Basis der bestehenden
Stadtebauforderprogramme — mit einer maximalen FoOrderung von zwei Dritteln der
forderfahigen Kosten - nicht finanziert werden. Das Planungsbiro hat versucht
entsprechende Einsparpotenziale aufzudecken und konnte diese beim ehemaligen
Schlachthof definieren. Mit einer Reduzierung des Eingangsgebaudes, einigen Umplanungen
und der Reduzierung der Ausstattungsqualitat liel3e sich ein Preis von 8,1 Million darstellen.



Weiteres Vorgehen

Obwohl aus Sicht der Stadtentwicklung ein Theaterstandort in der Innenstadt funktional klar
zu bevorzugen ist, bietet das Grundstick im Bahnhofsquartier eine Reihe von Potenzialen
und Entwicklungsperspektiven.

Die Hallen des Schlachthofes wurden bereits weitgehend saniert und die Gebaude sind
solitéar auf einem grof3ziigigen Grundstick gelegen. Auf diesem Geléande lieRe sich mit
minimalem Risiko eine Baustelle einrichten und ein Umbau realisieren, wahrend der aktuelle
Standort (Salztor) weiterhin betrieben wirde. Erst nach Abschluss der Bauarbeiten wirde ein
Umzug des Theaterensembles erfolgen. Des Weiteren erméglicht das Grundstiick die Anlage
von ausreichend Stellplatzen und der Nutzung des AufRengelandes durch das Theater, aber
auch durch andere Veranstalter.

Es wird folgende Verfahrensweise vorgeschlagen: die Bundesregierung hat im Sommer 2018
erneut ein Projektaufruf fur die ,Investition in nationale Projekte des Stadtebaus “ gestartet.
Dieses Programm folgt weitgehend den MalRRgaben der Stadtebaufoérderung, sieht jedoch
eine Forderung von bis zu 90% der Kosten vor. Dieses Programm zielt auf bedeutende
Projekte mit einem grof3en Investitionsvolumen ab und legt einen hohen Qualitdtsmalistab an
die Projekte. Aus Sicht der Stadtverwaltung handelt es bei der Revitalisierung des

denkmalgeschuitzten Schlachthofareals in Verbindung mit der pramierten Theaternutzung um
ein solch herausragendes Projekt. Daher soll ein entsprechender Foérderantrag zum

30.11.2018 beim Bundesministerium gestellt werden. Der notwendige Eigenanteil der

Kommune sowie die nicht forderfahigen Kosten kénnen durch das vorhandene Erbe und die
finanziellen Zuwendungen des Burgenlandkreises finanziert werden (in Summe 1,5 Mio. €).
Das Programm und somit die Bautatigkeit muss im Jahr 2023 abgeschlossen werden (siehe
Tabelle — V2A), dieser Umstand fuhrt zu einer zligigen Realisierung des Projekts.

Nach einer kurzen Vorstellung der Vorentwtrfe zum Theater bei einem zustandigen Vertreter
des Ministeriums fur Landesentwicklung und Verkehr (LSA) wurde eine Bewerbung fir dieses
Programm ausdricklich befurwortet und eine fachliche Unterstiitzung in Aussicht gestellt.

Da dieses Programm regelmaRig Uberzeichnet ist, soll parallel ein zweiter Antrag im
Programm ,Stadtumbau Ost “ eingereicht werden, hier kdonnen 66,6% Foérderung erzielt
werden. Dieser Antrag sieht eine Gliederung des Projekts in Bauabschnitte vor. Dabei wird
zunachst auf die Herstellung der Werkstatt- bzw. Studiobihne verzichtet, somit bleibt ein
Hallensegment vollkommen unangetastet. Dieses konnte in einem zweiten Bauabschnitt
realisiert werden. Dennoch wirde eine voll funktionsfahige Spielstatte entstehen und dies flur
Gesamtkosten von 7,69 Millionen Euro ( siehe Tabelle - V2C ). Bei dem Kklassischen
Antragsverfahren wird mit einem deutlich l&angeren Verfahren gerechnet, hier ist mit einem
Abschluss des Projektes nicht vor dem Jahr 2026 gerechnet. Im Programm ,Stadtumbau
Ost ist die Sicherung der Geh&udehille zu 100% forderfahig, damit minimiert sich der
notwendige Eigenanteil der Kommune deutlich (siehe Tabelle unten). Der Eigenanteil wird
wie beschrieben abgesichert und muss innerhalb des recht langen Verfahrensweges durch
Haushaltsmittel weiter erganzt werden. Insgesamt ist mit einem kommunalen Anteil von
insgesamt 2,3 — 2,4 Mio. € zu rechnen.



In der Ubersicht (siehe Anlage — Kostenermittlung / Zusammenfassung)
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Bezeichnung der Gesamtkosten |Forderfahige Forderfahige [Eigenanteil Weitere Kosten
\Variante Kosten Kosten 100% [Kommune
(nicht férderfahig
(Planung und |(Sicherung _ 2.B. Mobel,
Bau) Gebéaudehille) Interimsos.)
V1A Salztor — 15.17 Mio. € 14.19 Mio. € |415 T€ 4.73 Mio. € 571 T€
\Variante mit
Grundstiicksankauf
optimale Anlage der (33 % der zzK|. des
Anlieferung u. forderfahigen Eigenanteils
Werkstatt Kosten)
V1B Salztor — 14.54 Mio. € 13.56 Mio. € |415 T€ 4.629 Mio. € 566 T€
\Variante ohne
Grundstiicksankauf
leicht eingeschrankte (33 % der zzKl. des
Ablaufe sowie forderfahigen Eigenanteils
Reduzierung der Kosten)
GroRRe der
\Werkstatten
\V2A Schlachthof — 11,5 Mio. € 11,1 Mio. € |-- 1,1 Mio. € 400 T€
GroR3e Variante
(10 % der zzKl. des
90% forderfahig forderfahigen Eigenanteils
Kosten)
\V2B_Schlachthof — 8,76 Mio. € 7,67 Mio. € 1,09 Mio. € |[2.43 Mio. € 300 T€
Reduzierte Variante
(33 % der zzkl. des
forderfahigen Eigenanteils
Kosten)
\V2C_Schlachthof — 7,69 Mio. € 6,2 Mio. € 1,09 Mio. € |2,06 Mio. € 300 T€
1. Bauabschnitt
(33 % der
ohne Studiobiihne forderfahigen zzkl. des
Kosten) Eigenanteils




Fazit

Die beschriebene Verlagerung des Theater ist kostengunstiger und effektiver, schafft eine
Entwicklungsperspektive fir das Quartier rund um den Bahnhof und ermdglicht ein neues
kreatives Milieu mit Strahlkraft, daher empfiehlt die Stadtverwaltung die Verlagerung des
Theaterstandortes auf das Areal des ehemaligen Schlachthofes in der Ro3bacher Stral3e.
Die parallele Einreichung von zwei Antragen (zur Generierung von Férdermittel — V2A und
V2C) sichert eine méglichst schnelle Umsetzung des Projektes.

Bernward Kiper
Oberbiurgermeister

Anlagen:

Anlage 1: Variantel _Grundrisse "Goldener Hahn" (CD)

Anlage 2: Variantel Ansicht "Goldener Hahn" (Weimarer Straf3e) (CD)
Anlage 3: Variantel_Schnitt "Goldener Hahn" (CD)

Anlage 4: Variantel Kostenaufschliisselung "Goldener Hahn" (CD)
Anlage 5: Variante2_Grundrisse ehem. Schlachthof (CD)

Anlage 6: Variante2_Schnitte ehem. Schlachthof (CD)

Anlage 7: Variante2_Kostenaufschliisselung ehem. Schlachthof (CD)



