1. Ausfuhrliche Erlauterungen zu Variante 4:

Sanierung der Bestandsgebaude mit Optimierung der Bihnentechnik und der
Betriebsablaufe, ohne Produktionszentrum, produzierende Ballettkompanie
und Orchesterprobensaal am Offenbachplatz (Anlage 3 der Vorlage 4007/2009)
— Beantwortung der Frage von Frau Brunn im Betriebsausschuss Buhnen

Diese Unterlage erlautert, wie die Sanierungskosten zur Variante 4 ermittelt wurden.

Es ist hierbei zu bertcksichtigen, dass Bausteine wie der Neubau eines externen
Produktionszentrums sowie die Errichtung eines externen Ballettprobezentrums, die
nicht mehr Gegenstand der Diskussion sind und auch in der zweistufigen Sanie-
rungsvariante (s. Beschlussvorlage, Seite 8) entfallen, hier noch enthalten sind.

Die angenommenen Baukosten der beiden Sanierungsvarianten am Offenbachplatz,
257,5 Mio. Euro und 258,5 Mio. Euro, sind im Wesentlichen gleich. Die Mehrkosten
der zweistufigen L6sung sind aufgrund einer zweiten Baustelleneinrichtung kalkuliert
worden.

Eine konkrete Planung sowie ein Raum- und Funktionsprogramm kénnen dieser Va-
riante derzeit nicht zugrundegelegt werden. Bei Umsetzung dieser Variante sind ein
neues Raumprogramm und eine neue Planung erforderlich.

Gemal} Aufgabenstellung des Oberblrgermeisters vom 07.07.2009 wird diese Vari-
ante erneut untersucht. Hierbei werden die Annahmen auf der Basis der aktuellen
Projektkenntnis getroffen.

Rahmenbedinqungen

Die Baukosten fir eine Sanierung der Bestandsgebaude und die mit einer Optimie-
rung der Buhnentechnik und der Betriebsablaufe verbundenen notwendigen Neu-
bauanteile werden, soweit derzeit einzuschatzen, kalkuliert.

Das Raum- und Funktionsprogramm ftr alle erforderlichen Hauptnutzflachen, wel-
ches flr die Optimierung der Betriebsablaufe erarbeitet wurde und mit Ratsbeschluss
vom 08.11.07 zur Grundlage der weiteren Planungen wurde, wird bei dieser Betrach-
tung im Umfang angesetzt. Dies bedeutet auch, dass in dieser Variante eine kom-
plette Erneuerung der Haus- und Buhnentechnik enthalten ist. Bei Umsetzung dieser
Variante misste das Raum- und Funktionsprogramm jedoch zuné&chst vollstéandig
Uberarbeitet werden, um auf die Gegebenheiten der Bestandsgebaude eingehen zu
konnen.

Zur Umsetzung dieser Variante mussten vor Ort Neubauanteile unter der Platzflache
vor dem Schauspielhaus sowie anstelle des heutigen Gastronomiepavillons errichtet
werden. Am Standort des Gastronomiepavillons kdnnte ein neues stadtebauliches
Signal gesetzt werden. Hierfur ware jedoch ein neuer Realisierungswettbewerb auf
der Grundlage neuer Auslobungsunterlagen erforderlich. Aufgrund denkmalpflegeri-
scher Belange ist in Verbindung mit dem Gebaudeensemble ein Baukdrper mit einer
ahnlichen Kubatur wie der heutige Gastronomiepavillon denkbar.



Als externe Bausteine mussen das Produktionszentrum mit zwei Probebihnen, das
Ballettprobenzentrum fir eine produzierende Ballettkompanie sowie der Orchester-
probensaal bertcksichtigt werden, die aufgrund der rdumlichen Enge und aus Kos-
tengriinden nicht vor Ort kalkuliert werden.

Mit Spielzeitbeginn 2010/2011 werden das Opernhaus und das Schauspielhaus in
der Interimsspielstétte spielen.

Zur besseren Beurteilung der Variante wurden die Grundstiickskosten fir Neubauten
von PZ und Ballettzentrum an einem anderen Standort so realistisch wie derzeit
madglich in die Berechnungen einkalkuliert.

Die Preise werden auf der Basis von Kubaturkennwerten fir die aufgefiihrten Bau-
steine ermittelt, sie kénnen mit der Tiefe und Genauigkeit einer Kostenschatzung auf
der Basis einer fundierten Planung nicht verglichen werden. Die Kennwerte basieren
auf dem Baukostenindex 11/2009, Preissteigerungen kdnnen heute nicht benannt
werden, sind aber je nach konjunktureller Lage und Bauzeit bis zu 10 % mdglich.
Die Preise und die Zeitschiene wurden auf der Basis von gewerkeweiser Vergabe
kalkuliert. Sofern nicht anders erwahnt, handelt es sich bei den genannten Zahlen
um Bruttozahlen.

1. Herstellkosten Offenbachplatz ca. 257.495.469 €

Die kalkulierten Herstellungskosten fir die Variante 4 werden unter folgenden Pra-
missen ermittelt:

Der Sanierungsumfang des Opernhauses wird bezuglich der Kosten und Bauzeiten
annahernd analog zu Variante 2 kalkuliert.

Im bestehenden Schauspielhaus werden neben der Erneuerung der Haus- und Bih-
nentechnik eine Verbesserung der Anlieferungssituation und der Raumakustik des
Zuschauersaals, eine Optimierung bzw. Verkleinerung des Zuschauersaals mit mog-
lichem Entfall des Oberrangs sowie eine Verbesserung der Portalzone Grundlage fur
weiterfihrende Planungen sein.

Zur Umsetzung der gewtunschten Optimierungen wird der Umfang des Raum- und
Funktionsprogramms zur Ermittlung des raumlichen Uberhangs (an Flachen und Ku-
baturen) auf3erhalb der Bestandsgeb&ude herangezogen. Neben den extern betrach-
teten Nutzungen miussten dann Neubauanteile vor Ort untergebracht werden, deren
GroéRenordnung sich derzeit auf ca. 53.000 m3 belduft.

Die auf der Basis dieser Voraussetzungen ermittelten Einzelkosten kénnen der Kos-
tenschatzung in Anlage 1 entnommen werden. Diese Kostenschétzung endet unter
Bertcksichtigung der o. g. Parmissen mit Bruttobaukosten von 257.495.469 € am
Offenbachplatz.

2. Verlorene Kosten aus der bisherigen Planung ca. 3.500.000 €

Bei Weiterverfolgung dieser Version sind tber die genannten Herstellungskosten
hinaus Anteile der bisher fur das Projekt (seit Beschlussfassung 2006) verauslagten



Wettbewerbs- und Planungskosten von ca. 3.500.000 € als verlorene Kosten in die
Kalkulation der Herstellkosten einzubeziehen.

3. Herstellkosten Interim ca. 2.750.000 €

Die Kosten fur die baulichen MaRnahmen zur Herrichtung der Interimsspielstatten
betragen 2. 750.000 £.

4. Laufende Kosten Interim ca. 22.096.231 €

Auf Basis der bisher kalkulierten Interimszeiten von ca. 3,5 Jahren belaufen sich die
mit der Interimsnutzung verbundenen Kosten auf ca. 22.096.231 €.

5. Bauzeitzinsen ca. 15.798.508 €

Die Bauzeitzinsen wurden unter Zugrundelegung aller hierfir erforderlichen Angaben
durch das Biro Kremer Hambdker Boddenberg, Kdln, Wirtschaftsprifer und Steuer-
berater, Koln, ermittelt. Die Ergebnisse liegen der Variantenuntersuchung mit

Anlage 8 bei.

Zusatzkosten bei Umsetzung dieser Variante

6. Herstellkosten externes Produktionszentrum ca. 28.400.000 €

Fur das vor Ort nicht mehr berticksichtigte Produktionszentrum wird als Zusatzbau-
stein zum Raumprogramm am Offenbachplatz in den vorliegenden Betrachtungen
zunachst ein externes Produktionszentrum vorgesehen. Hierin sind, anders als in
den Varianten 2 und 3, zwei Probebuhnen enthalten, die nicht mehr am Offenbach-
platz eingerichtet werden.

Grundsatzlich wird eine Sanierung und Erweiterung des heutigen Produktionszent-
rums (PZ) in der Oskar-Jager-Stral3e bevorzugt. Insbesondere die raumliche Nahe
zum Offenbachplatz ist hierflr bedeutsam. Aufgrund der engen Zeitschiene fir die
vorliegenden Variantenuntersuchungen konnte eine Sanierungsoption in den heute
angemieteten Raumen nicht néaher untersucht werden. Bei Weiterfihrung der hier
beschriebenen Variante wiirden jedoch zunéachst die Rahmenbedingen und Umset-
zungsmoglichkeiten einer Sanierung und Erweiterung der Raumlichkeiten an der Os-
kar-Jager-StralRe bezuglich der Kosten und der Realisierbarkeit gepruft werden. Bei
positivem Ergebnis ist davon auszugehen, dass eine Sanierung deutlich preiswerter
zu realisieren ist als ein Neubau.

Der Vorteil eines nicht am Offenbachplatz gelegenen Produktionszentrums liegt in
der Mdglichkeit, bessere Organisationsstrukturen als unter den Umstanden der
raumlichen Enge am Offenbachplatz zu schaffen.

Zur Kalkulation der Baukosten fur ein externes Produktionszentrum wurden alle hier-
fur im Raumprogramm enthaltenen Raume herangezogen sowie eine Kubatur hierfur
ermittelt. Die zu kalkulierende Kubatur des externen PZ in der Variante 4 wird auf der
Basis des Umfangs des heutigen Raum- und Funktionsprogramms mit ca. 81.200 m?3
angenommen.



Der Kubaturpreis fur den Bau ermittelt sich aus Vergleichswerten anderer Werkstatt-
gebaude und betragt ca. 350 € je Kubikmeter umbauten Raum.

Die Bruttobaukosten (KGr. 200 — 700) lassen sich hieraus wie folgt schatzen:

ca. 81.200 m® xca. 350€/m3 = ca.28.400.000 €

Ein Neubau oder eine Sanierung des PZ missten in der zeitlichen Abwicklung nicht
zwingend sofort umgesetzt werden. Fir die Gesamtbetrachtung der Variante wurde
diese Annahme zur Ermittlung der bilanziellen Herstellkosten jedoch getroffen.

Bei der Errichtung eines externen PZ ist zu erwahnen, dass im verbleibenden Raum-
programm am Offenbachplatz sogenannte andienende Werkstatten (wie z. B. Buh-

nenschlosserei und -schreinerei, Kostimabteilung, Maske, Requisite und Rustkam-
mer) verbleiben missen, um einen reibungslosen Spielbetrieb zu ermdéglichen.

7. Herstellkosten externes Ballettprobenzentrum ca. 6.125.000 €

Fur das vor Ort nicht mehr berticksichtigte Ballettprobenzentrum fir eine produzie-
rende Ballettkompanie wird als Zusatzbaustein zum Raumprogramm am Offenbach-
platz in den vorliegenden Betrachtungen die Errichtung eines externen Ballettpro-
benzentrums vorgesehen. Ballettauffihrungen wirden weiterhin in erster Linie am
Offenbachplatz stattfinden.

Zur Kalkulation der Baukosten flr ein externes Ballettprobenzentrum wurden alle
hierfir im Raumprogramm enthaltenen Raume herangezogen sowie eine Kubatur
hierfir ermittelt. Die zu kalkulierende Kubatur des externen Ballettprobenzentrums in
den Varianten 2 und 4 wird auf der Basis des Umfangs des heutigen Raum- und
Funktionsprogramms mit 17.500 m3 angenommen.

Der Kubaturpreis fur den Bau ermittelt sich aus Vergleichswerten ahnlicher Gebaude
und betragt ca. 350 € je Kubikmeter umbauten Raum.

Die Bruttobaukosten (KGr. 200 — 700) lassen sich hieraus wie folgt schatzen:
ca.17.500 m® x ca.350€/m3 = ca.6.125.000 €

Die Errichtung misste in der zeitlichen Abwicklung nicht zwingend sofort umgesetzt
werden. Fir die Gesamtbetrachtung der Variante wurde diese Annahme zur Ermitt-
lung der bilanziellen Herstellkosten jedoch getroffen.

Die Errichtung eines Ballettprobenzentrums ist unmittelbar verkntpft mit einer kultur-

politischen Entscheidung fur die dauerhafte Unterhaltung einer produzierenden Bal-
lettkompanie in Koéln.



8. Sanierungskosten Orchesterprobensaal ca. 2.300.000 €

Der vorhandene Orchesterprobensaal in der Stolberger Stral3e kann nach einer um-
fangreichen Sanierung weiterhin genutzt werden. Aufgrund der bisherigen Planung
der Umsetzung von Variante 1 wurden Instandhaltungsmaf3nahmen auf ein Min-
destmal eingeschrankt, so dass bei einer Sanierung auch ein Instandhaltungsstau
aufgefangen werden muss.

Die Sanierungskosten belaufen sich nach Uberschlagigen Ermittlungen auf ca.

2.300.000 €. Grundlage einer mdglichen Sanierung muss bei Weiterverfolgung die-
ser Variante ebenfalls eine intensive Planung sein.

9. Architektenwettbewerb ca. 800.000 €

Fur die Neubauanteile anstelle des Gastronomiepavillons ist aufgrund der stadtebau-
lichen Bedeutung ein Realisierungswettbewerb vor Umsetzung der Bauaufgabe er-
forderlich. Im Zusammenhang mit dieser Variantenbetrachtung wurde in einer Unter-
suchung der Bestandssubstanz des Gastronomiepavillons festgestellt, dass sich die
Gebaudestruktur nicht fur eine Theaternutzung eignet und hier ein Abbruch erforder-
lich scheint. Fur die Vorbereitung und Durchfiihrung des Realisierungswettbewerbs
werden ca. 800.000 € kalkuliert.

10. Grundstiickskosten Produktionszentrum (netto) ca. 1.200.000 €

Zur Ermittlung eines maglichen Grundstiuckspreises fiur das Produktionszentrum wur-
de ein mittlerer Wert fir Gewerbegrundstiicke angesetzt. Da das Grundsttick fur ein
PZ nach Moglichkeit im Radius von funf Kilometern zum Offenbachplatz liegen sollte,
war eine konkrete Grundstickssuche aufgrund der Kirze des Untersuchungszeit-
raums nicht erfolgreich.

Die Orientierungswerte fur Gewerbegrundstticke (produzierendes Gewerbe) liegen
im Durchschnitt bei ca. 120 € je Quadratmeter Grundstlcksflache. Im Fall der Errich-
tung eines externen PZ wird ein ca. 10.000 m2 grof3es Grundsttick benotigt.

Die Grundstiickskosten lassen sich hieraus wie folgt schatzen:

ca. 10.000m2z x ca.120€/m2 = ca.1.200.000 €

11. Grundstiickskosten Ballettprobenzentrum (netto) ca. 720.000 €

Aufgrund der Kirze des Untersuchungszeitraums konnte kein Grundstiick auf eine
tatsachliche Eignung Uberpruft werden. Zur Ermittlung eines moglichen Grund-
stuickspreises fur ein Ballettprobenzentrum wurde aber ein konkreter Grundsticks-
wert eines bereits fir Bihnennutzungen untersuchten Grundsticks in Kalk, Kapel-
lenstral3e, in die Variantenbetrachtung einbezogen. Sofern ein externes Ballettzent-
rum errichtet werden sollte, steht somit eine konkrete und vertiefte Grundstickssu-
che weiterhin aus.



Der bezifferte Grundstiickswert fir das o. g. Grundstiick belauft sich auf 180 € je
Quadratmeter Grundstucksflache. Im Fall der Errichtung eines externen Ballettzent-
rums wird ein ca. 4.000 m2 grofR3es Grundstiick bendétigt.

Die Grundstiickskosten lassen sich hieraus wie folgt schatzen:

ca.4.000m2 x ca.180€/m2 = ca.720.000€

Zusammenfassung der Kosten:

Baukosten: ca. 257.495.469 €
in folgenden Bausteinen:

- Sanierung Opernhaus (analog Variante 2)

- Sanierung Schauspielhaus

- Neubauanteile (zur Erfillung des Optimierungsbedarfs)

Verlorene Kosten: ca. 3.500.000 €
Wettbewerb Neubauanteile: ca. 800.000 €
Herstellkosten Interim: ca. 2.750.000 €
Bauzeitzinsen: ca. 15.798.508 €
Laufende Kosten Interim: ca. 22.096.231 €
Herstell- u. Interimskosten: ca. 302.440.208 €
Zusatzkosten:

Errichtung Produktionszentrum: ca. 28.400.000 €
Bauzeitzinsen Produktionszentrum: ca. 1.240.642 €
Errichtung Ballettprobenzentrum: ca. 6.125.000 €
Bauzeitzinsen Ballett: ca. 121.124 €
Sanierung Orchesterproberdume: ca. 2.300.000 €
Gesamtprojektkosten: ca. 340.626.974 €
Grundstick Produktionszentrum: ca. 1.200.000 €
Grundstick Ballettprobenzentrum: ca. 720.000 €
Gesamtprojektkosten inkl. Grundstickswerte: ca. 342.546.974 €

Chancen/Vorteile:

Die gewinschten betrieblichen Optimierungen konnen unter Beibehaltung des Ge-
samtraumprogramms in den Bestandsgeb&uden und Neubauanteilen am Offenbach-
platz und in den externen Raumen vor allen Dingen in technischer Hinsicht voraus-
sichtlich weitgehend umgesetzt werden.

Mit dem Erhalt des Schauspielhauses wirde neben dem Opernhaus ein weiterer Teil
des denkmalgeschitzten Ensembles erhalten.



Die Umsetzung dieser Variante bedeutet gegentber Variante 1 deutliche Erleichte-
rungen im Bauablauf und fur die Anlieger im Quartier. Die Risiken sind gegeniber
Variante 1 vermindert.

Risiken/Nachteile:

Die Erstellung eines neuen Raumprogramms und die Durchfihrung eines Realisie-
rungswettbewerbs fur die Neubauanteile an der Stelle des Gastronomiepavillons
werden erforderlich.

Die grof3e innerstadtische Baustelle birgt sowohl Schwierigkeiten im Bauablauf als
auch im Quartier allgemein (Verkehr, Larm, Baustelleneinrichtung). Die Sanierungen
des Opernhauses und des Schauspielhauses bergen Risiken wahrend der Bauaus-
fuhrung bezuglich der Kosten- und Terminsicherheit. Insbesondere zum Schauspiel-
haus liegt keine vertiefte Substanzkenntnis vor.

Die Auslagerung von Produktionszentrum, Ballettprobenzentrum und Orchesterpro-
bensaal erschwert die betrieblichen Ablaufe.

Im Vergleich zu den Varianten 1 bis 3 findet keine stadtebauliche Aufwertung des
Offenbachplatzes und des Quartiers statt.

Besondere Risiken:

Bei der Sanierung der Geb&dude misste aus vergaberechtlichen Griinden mindes-
tens fur die Architekten ein neues VOF-Verfahren durchgefihrt werden. Die Urheber-
rechte flr den Anteil des Opernhauses mussten hierbei vertieft untersucht werden.
Eine Urheberrechtsklage ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht auszuschliel3en.

Dagegen steht bei Weiterplanung mit den Wettbewerbsarchitekten aus zeitlichen und
damit wirtschaftlichen Griinden das Risiko der Konkurrenzklage anderer Architekten
(bei der Vergabekammer) wegen der vorgenannten vergaberechtlichen Probleme.

Hinweis: Die bei der Untersuchung kalkulierten Bau- und Planungszeiten gehen da-
von aus, dass mit dem bisherigen Planungsteam weitergearbeitet wird.

Fazit:

Mit Umsetzung der Variante 4 kdnnen unter Zugrundelegung des Umfang des heuti-
gen Raumprogramms und vorbehaltlich noch durchzufiihrender Planungen sowie
eines Architektenwettbewerbs betriebliche Optimierungen in den bestehenden Hau-
sern, in den zusatzlichen Neubauanteilen am Offenbachplatz und in den externen
R&umen erreicht werden. Eine mit den Varianten 1 bis 3 vergleichbare stadtebauli-
che Aufwertung des Opernquatrtiers findet nicht statt.

Die Variante 4 stellt unter Kostengesichtspunkten eine Alternative zur Vorplanung
dar, hat aber in der Gesamtbetrachtung erhebliche betriebliche und stadtebauliche
Nachteile. Ein besonderes Risiko im weiteren Projektverlauf der Variante 4 stellt die
Abwagung der urheberrechtlichen und vergaberechtlichen Belange dar, deren ver-
tiefte Prifung aus zeitlichen Griinden noch aussteht.



Ubersichtszeichnung Offenbachplatz
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