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Aufgabenstellung:

Nach mehreren Wasserschaden mussten einige der fur den Betrieb notwendige Kinstlergarde-
roben incl. Sanitarraume und Toilettenanlagen stillgelegt werden. Hierfiir soll ein Sanierungs-
konzept erstellt werden.

Nach 54 Jahren Nutzung des Theaters stehen unabhangig von der Wasserschadensanierung
weitere Sanierungsmafinahmen an. Deshalb sollen auch die Bausubstanz und die technischen
Installationen des Theaters untersucht, bewertet und mit Sanierungskosten hinterlegt werden.

Die Untersuchungsergebnisse werden nachfolgend in 3 Titeln dargestellt:
Titel 1: Sanierung des Wasserschadens

Titel 2: Dringliche MalBhahmen, die kurzfristig flr den sicheren Betrieb des Theaters durch-
geflhrt werden miissen

Titel 3: Gesamtbetrachtung des Theaters auf bauliche und technische Méangel, die mittelfristig
durchgefihrt werden sollten

Fachingenieure, die in die Untersuchungen mit einbezogen wurden:

Brandschutzkonzept: fpc- Stockum Brandschutzsachverstandigenburo Trebur
Bestandsaufnahme Sanitér: Elviso Ingenieure

Heizung, Sanitar, Liftung: IPP Haunau

Elektro, Sicherheitslicht: ITG Hochheim

Schadstoffe: ISM Wiesbaden

Ortstermine;:

16.11.2022 Begehungen mit Frau Krug/Techn. Leitung Kultur und Theater
18.04.2023 Drohnenaufnahmen Dach und Fassade

15.05.2023 Begehung mit ITG

02.08.2023 Begehung mit IPP

Beschreibung des Gebaudes

Die Eroffnung des Theaters Russelsheim fand nach 4 Jahren Bauzeit am 6. September 1969
statt. Das Gebaude wurde vom Architekten Dietrich Hirsch, einem Schiiler von Hans Scharoun,
entworfen. Es handelt sich um einen Massivbau, Uberwiegend in Betonbauweise, mit teilweise
verklinkerter Fassade. Das Dach wurde mit einer Aluminium-Dacheindeckung in Rautenform
gedeckt.

Das Theater verfugt im groRen Saal (Parkett und Rang) Uber 865 Sitzplatze, 2 Rollstuhlplatze
und Uber einen Orchestergraben. Auf der Hinterbihne finden Veranstaltungen mit bis zu 188
Personen statt.

Das Ruisselsheimer Theater ist ein reines Gastspielhaus ohne eigenes festes Ensemble.

Baurechtlich fallt das Gebaude unter die Hessische Richtlinie tUber den Betrieb und Bau von
Versammlungsstatten (Hess. Versammlungsstattenrichtlinie-H-VStattR).


https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Dietrich_Hirsch&action=edit&redlink=1
https://de.wikipedia.org/wiki/Hans_Scharoun
https://de.wikipedia.org/wiki/Parkett_(Theater)
https://de.wikipedia.org/wiki/Loge_(Zuschauerraum)
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Titel 1 Sanierung Wasserschaden

1.1 Beschreibung des Wasserschadens

Nach mehreren Wasserschaden durch Leckagen an den Rohrleitungen in den Jahren 2020 und
2021 mussten verschiedene Garderobenrdume inkl. Toiletten und Duschen wegen Nasse-
schaden und teilweise Schimmelbefalls stillgelegt werden. Die Schaden wurden dokumentiert
und bewertet. Siehe Anlage 9 Gutachten Dr. Vigh + Kollegen vom 20.10.201
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Die betroffenen Raume sind bis heute aul3er Betrieb. Die Sanierung des Wasserschadens wird
zum Teil Uber Bundesmittel gefordert und muss deshalb bis Ende 2025 abgeschlossen und
abgerechnet sein.

1.2 Herangehensweise an die Sanierungsmal3nahme

Nach 54 Jahren Nutzungsdauer haben sich sowohl die Anforderungen der Nutzer an die Garde-
roben- und Sanitarbereiche, als auch die Gesetzeslage geandert. Deshalb hat Mittelstadt
Architekten eine Uberprifung und Anpassung der Grundrisssituationen empfohlen und durch-
gefuhrt.

Der Brandschutz ist insbesondere bei Versammlungsstéatten eines der wichtigsten Themen bei
Sanierungsmafinahmen. Bislang liegt kein Brandschutzkonzept flr das Theater vor, das fir die
anstehende Sanierungsmaf3nahmen jedoch unabdingbar ist.

Brandschutz hat keinen Bestandschutz, er muss in den zu sanierenden Bereichen nach
heutigen Gesichtspunkten berticksichtigt werden.

Unabhangig davon muss gepruft werden, ob in den Bereichen aul3erhalb des Wasserschadens
eventuell dringender Handlungsbedarf bezlglich sicherheitsrelevanten Brandschutzthemen
besteht. Das Sachverstandigenbiro fpc-Stockum wurde mit der Erstellung eines Brandschutz-
konzeptes beauftragt.

Das Theater Russelsheim ist 54 Jahre alt, tiefergreifende Sanierungen haben bislang nicht
stattgefunden. Die maroden Sanitarinstallationen in den Toiletten- und Duschraumen sind
urséchlich fur den entstandenen Wasserschaden. Die kompletten Sanitarinstallationen sind
altersbedingt abgangig und missen erneuert werden.

Fur die Beurteilung der Haustechnikinstallationen, deren Erneuerung, sowie die dazugehorigen
Grob-Kostenschéatzungen wurden Fachingenieure beauftragt: fir Heizung, Luftung und Sanitér
das Biro IPP aus Hanau, fur Elektro das Biro ITG aus Hochheim.

Des Weiteren musste geprift werden, ob die Sanierung des Wasserschadens innerhalb der
Schlie3zeiten des Theaters und/oder in Bauabschnitten bei laufendem Betrieb erfolgen kann.

1.3 Funktionsmangel/Grundrissanpassungen

1.3.1 Kunstlergarderoben und Toilettenanlagen

Die Kunstlergarderoben- und Toilettenanlagen entsprechen nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen, sie sollen entsprechend verandert werden. Die Anzahl der Duschen und Toiletten wur-
de Uberprift und angepasst.

Uberfliissige Waschbecken in den Biros und Nebenraumen sollen entfallen.

Siehe auch Anlage 1-5 Plane Nr. 01-05 vom 29.09.2023
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Beengte Verhéltnisse in den Umklei-
derdumen, die Anzahl an Duschen
wird z.T. nicht mehr benétigt.
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1.3.2 Zuschauertoiletten im Foyer

Die nach Versammlungsstattenrichtlinie geforderte Anzahl der Toiletten sind fur die Zuschauer-
toiletten Damen nicht erfillt. In den Pausen kommt es hier zu Engpassen.

Die Zuschauertoiletten Damen sollen wie im Plan Nr. 02 vom 29.09.2023 dargestellt erweitert
werden. (Siehe Anlage 2).

1.3.3 Zuschauertoiletten Hinterblihne

Fur die Hinterbihne wurden die Toiletten ebenfalls nach den Vorgaben der Versammlungs-
stattenrichtlinie umgeplant. Die Zuschauertoiletten sollen wie im Plan Nr. 03 vom 29.09.2023
im Anhang dargestellt umgebaut und erweitert werden (Anlage 3).
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1.3.4 Barrierefreiheit

Die Barrierefreie Toilette im Zuschauer-Foyer entspricht nicht den
heutigen Anforderungen, sie ist deutlich zu klein, sodass das WC
nicht beidseitig durch Rollstuhlfahrer/innen angefahren werden
kann. Der Toilettenraum ist gleichzeitig Zugang zu dem dahinter
liegenden Putzraum (TUr links hinten).

Es soll eine neue Barrierefreie Toilette im Eingangsbereich Ost
eingebaut werden, siehe Plan Nr. 02 vom 29.07.2023 (Anlage 2).

Eine der Sologarderoben auf der Ebene der Hinterbihne erhélt ein barrierefreies Bad fur ge-
handicapte Kinstler. Dieses kann tber den Zugang vom Flur auch von Zuschauern der Hinter-
bihne als barrierefreie Toilette genutzt werden.

Siehe auch beigefiigte Plane Nr. 01-05 vom 29.07.2023 (Anlage 1-5)

1.4 Gebaudetechnik

1.4.1 Grundleitungen

Die Befahrung der Grundleitungen unterhalb der Bodenplatte hat ergeben, dass samtliche
Grundleitungen stark geschadigt sind und dringend saniert werden muissen.
Siehe Dokumentation Fa. RMD Florsheim (Anlage 7).

Die Bodenplatte der unteren Kellerebene (-7,52m) steht im Grundwasser. Das Grundwasser
stand am 02.08.2023 ca. 10cm hoch Uber der Bodenplatte (abgelesen am Grundwassermess-
stab im Keller).

Uber die defekten Grundleitungen gelangt dauerhaft Grundwasser in die Hebeanlage, d.h. die
Hebeanlage pumpt dauerhaft Grundwasser.

Bei Starkregenereignissen tritt Regenwasser aus dem Bodeneinlauf der Toiletten Ebene
Zwischenbihne.

Hier handelt es sich augenscheinlich um einen Rickstau, da die Toiletten unterhalb der Rick-
stauebene (OK Hofniveau) liegen. Die alten Rickstauklappen funktionieren offensichtlich nicht
mehr, sie missen instandgesetzt oder erneuert werden.
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1.4.2 Sanitarinstallationen
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Samtliche Trinkwasser- und Abwasserleitungen sind altersbedingt abgangig und miuissen
erneuert werden. Die Leitungen der tberflissigen Waschbecken werden riickgebaut.

Da die Leitungen komplett erneuert werden, soll eine Enthartungsanlage bertcksichtigt werden.
Die Rohrdurchfiihrungen durch die Geschossdecken sind z.T. brandschutztechnisch nicht
richtig verschlossen. Sie missen gem. bauaufsichtlich eingefiihrter MLAR (Muster-
Leitungsanlagen-Richtlinie) ausgefuhrt werden.

Siehe auch Anlage 17: Grobkostenschatzung Elviso vom 20.10.2021

1.4.3 Heizungsinstallation

Die Raume hinter der Buhne sind mit einer statischen Heizung ausgestattet. Die alten Heiz-
leitungen in den Umkleidebereichen wurden auf Putz verlegt, die alten Rippenheizkérper sind in
gutem Zustand.

Das Leitungsnetz der neuen Heizkorper in den Sanierungsbereichen soll zusammengefihrt und
zentral an den Altbestand angeschlossen werden.

Im Falle einer spateren Komplettsanierung des Heizungsnetzes kdénnen die neuen Leitungen
und Heizkdrper dann verbleiben.

1.4.4 Luftungsanlage

Die innenliegenden Toiletten- und Duschrdume werden im Bestand durch eine von der Saal-
luftung unabhéngigen Luftungsanlage entliiftet.

Die Rdume des Sanierungsbereiches (Wasserschaden) kénnen wieder an die bestehenden
Liftungskanale angeschlossen werden, wobei zu prifen ist, ob nach dem neuem Brandschutz-
konzept zusatzliche Brandschutzklappen in den Flurwénden erforderlich werden.

Die bestehenden Brandschutzklappen innerhalb des Sanierungsbereiches sollen tberprift und
nach Erfordernis ertlichtigt werden.

Die Luftzufuhr in den Duschen und Toiletten erfolgt im Bestand tber Turunterschnitte/Liftungs-
gitter Uber die jeweils angrenzenden Raume. Dies soll im Zuge der anstehenden Wasserscha-
densanierung wieder so hergestellt werden.

Sollten die Fenster der Umkleiden zu einem spéteren Zeitpunkt erneuert werden, so ist bei
deren Austausch die Zuluft zu beriicksichtigen.

1.4.5 Elektroinstallationen

Die Elektroinstallationen Stark- und Schwachstrom in den Sanierungsbereichen sind 54 Jahre
alt und entsprechen nicht mehr den heutigen Vorschriften. Sie mussen komplett erneuert
werden.

Die Sicherheitsbeleuchtungsanlage wurde bereits vom TUV beanstandet und muss im
Sanierungsbereich ebenfalls erneuert werden.

Die neu geplanten behinderten-Toiletten werden mit einer Notrufanlage mit optischer und
akustischer Signalisierung ausgestattet (Behindertenrufanlage).

11
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Siehe auch Kostenschatzung Wasserschaden ITG vom 21.06.2023 Anlage 12 und Kosten-
schatzung Sicherheitsbeleuchtung ITG vom 21.12.2022 (Anteil Wasserschaden 7,5%) Anlage 13.

1.5 Brandschutz

Der Brandschutz kann nicht nur im Sanierungsbereich betrachtet werden, deshalb wurde ein
Brandschutzkonzept fir das gesamte Theater beauftragt.

Fur die Sanierungsbereiche des Wasserschadens muss berticksichtigt werden, dass samtliche
Flurwande feuerbestandig sein missen. Der Bestand ist zu Uberprifen und muss gegebenen-
falls ertlichtigt werden.

Samtliche Durchdringungen dieser Wande missen brandschutztechnisch geschottet werden.

Die Decken zwischen den Geschossen miuissen feuerbestandig (F90) sein. Nach den vor-
liegenden Unterlagen wurden die Decken zum Zeitpunkt der Errichtung als F90 eingestuft und
mussen nicht ertuchtigt werden.

Die Raume missen mit Sicherheitslicht und Rauchmelder der Brandmeldeanlage ausgestattet
werden.

Siehe Anlage 6a-c: Vorabzug Brandschutzkonzept und Brandschutzplane fpc

1.6 Statik

Die Wande, die im Zuge der Sanierung des Wasserschadens veradndert werden sollen, sind
statisch nichttragend. Dort wo sie entfallen, sollen sie durch Trockenbauwéande ersetzt werden.

Siehe Anlage 7: Stellungnahmen des Ing.-Blro Knodt

1.7 Schadstoffe Gutachten

Lt. Technischen Bericht der Schimmelpilzuntersuchung von ISM vom 10.09.2020 (Anlage 10)
wurden in den Raumen:

- R 00.03 Orchestergarderobe 1l (1. Geschoss unter Biihne)

- Flur vor Raum 00.02 Bodenbelag und in der

- Sologarderobe IV (Bliihnengeschoss)

- Hinter und oberhalb der Sockel bei aufsteigender Feuchte in verschiedenen Raumen

Schimmelbewuchs mit Sporentragern und Myzel festgestellt. In den anderen, vom Wasser-
schaden betroffenen Raumen wurden keine Bestandteile von Schimmelpilzen oder lediglich
Anflugsporen angetroffen.

In den FuRbodenkonstruktionen befindet sich Mineralwolle. Altersbedingt ist davon auszugehen,
dass diese KMF-haltig ist.

Fur die Entkernung der R&ume und Schimmelpilzentfernung sind Sanierungsbereiche mit

Schleusen und Luftreinigern einzubauen. Nach Abschluss der Arbeiten und Feinreinigung
mussen Erfolgskontrollmessungen durchgefihrt werden (KMF + Schimmelpilzsporen).

12
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1.8 Ist eine Sanierung in Bauabschnitten moglich?

Verschiedene Bauabschnittshildungen wurden mit den Nutzern diskutiert. Fazit ist, dass es
nicht maoglich ist, wahrend des Spielbetriebes in Bauabschnitten zu sanieren.

Die zu erwartende Schmutz- und Larmbelastigung ist wéahrend eines Theaterbetriebes nicht
tragbar.

Da jeweils Ubereinanderliegende Garderobenbereiche gleichzeitig saniert werden mussen,
missten auch Teile der noch funktionierenden Garderoben stillgelegt werden. Diese werden je-
doch fiir den Spielbetrieb zwingend bendétigt.

Eine Aufteilung der Sanierungsmaflinahme auf 2 Spielzeiten ist ebenfalls nicht sinnvoll, da die
BaumaRhahmen sich verteuern wirden. (Erneute Baustelleneinrichtung, Reinigungskosten,
eventuell Uberteuerte Angebote, wenn 1 Jahr Baustillstand).

1.9 Bauzeitenplan

Es war angedacht, die SchlieRzeit im Sommer 2024 bis mindestens Dezember 2024 zu ver-
langern. Da das Vergabeverfahren fir die Architekten- und Fachingenieurleistungen jedoch viel
Zeit in Anspruch nehmen wird, ist es realistischer, die Sanierung des Wasserschadens vor der
SchlieRzeit 2025 ca. Anfang Mai 2025 beginnen zu lassen.

Die Entscheidung hieriiber muss dringend getroffen werden, da nach der Schlie3zeit 2023
bereits an dem Programm 2024/2025 gearbeitet wird.

Siehe Anlage 19: Bauzeitenplan vom 29.09.2023

1.10 Kosten

Die Kosten fir die Sanierung des Wasserschadens werden aktuell mit 2.445.532,- € brutto
geschatzt.

Die bisher vorliegende Kostenschatzung des Gutachters Dr. Vigh tber 1.825.460,00 € ist nicht
auskommlich. Hierin wurden u.a. die Nebenkosten zu gering angesetzt. (Siehe Anlage 9)

Nicht enthalten sind die Kosten fur Nutzungsausfall und Mietausfall, sowie die Kosten fiir Sach-
verstéandige, die im Vorfeld beauftragt wurden.

Siehe Anlage 20: Grob-Kostenschatzung vom 29.09.2023

1.11 Schlussbemerkung

Die vorgenommenen Untersuchungen und Beurteilungen dienen einer ersten Orientierung fir
die Betreiber des Gebaudes. Sie ersetzen nicht eine tiefergehende Planung.

Da keinerlei Bauteil6ffnungen stattgefunden haben und keine Planungen vorliegen, kénnen die
angenommen Zahlen nur als tberschlaglich ermittelte Grobkostenannahme verstanden werden.
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Titel 2 Dringliche MaRRnahmen, die kurzfristig fir den sicheren Betrieb des Theaters
durchgefiuhrt werden missen

2.1 Sicherheitsbeleuchtung

Bei der TUV-Abnahme am 02.12.2021 wurden wesentliche Mangel in der Sicherheitsbe-
leuchtungsanlage festgestellt. Die komplette Leitungsanlage wurde baujahrbedingt 2-adrig
ausgefihrt, sodass kein Schutzleiter vorhanden ist und keine Erdung mdoglich ist. Die
komplette Anlage ist abgangig.

Laut TUV-Bericht wurden bei den SV-Leuchten z.T. Leuchten der Schutzklasse | verbaut. Hier
besteht It. TUV Lebensgefahr im Fehlerfall, da am Gehause Spannung entstehen kann.

Die Sicherheitsbeleuchtung muss komplett erneuert werden. Wegen der sicherheitsrelevanten
Mangel wurde die Erneuerung der Anlage in der Grobkostenschéatzung priorisiert.

Siehe auch Anlage 13: Grobkostenschéatzung ITG vom 21.12.2022

2.2 Innentidren mit Brandschutz

Lt. vorliegendem Brandschutzkonzept (Vorabzug) kénnen nur wenige der bestehenden Brand-
schutztlren erhalten werden, da sie keine glltige Zulassung haben. AuRerdem gab es zum
Zeitpunkt des Einbaus noch keine Brandschutztiiren mit zusétzlich Rauchschutzqualitat.

In den beigefuigten Planen sind diese Turen gekennzeichnet.

Alle Tdren mit Brandschutzqualitéat, die zu Flucht- und Rettungswegen fuhren, missen kurz-
fristig erneuert werden, die restlichen Brandschutztiren missen erst im Zuge einer eventuell
anstehenden Renovierung getauscht werden.

Die Brandschutztliren missen auf normenkonformen Einbau untersucht werden, was nur Uber
Bauteil6ffnungen maoglich ist!

Die Decke im Flur
neben der Garde-
robenhalle war bei
einer Begehung zu-
fallig geoffnet (Was-
serschaden). Oberhalb
der Tur fehlt ein
Brandschott, sodass
die Tir im Falle eines
Brandes keinen
Schutz vor Brandiiber-
schlag bietet.
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2.3 Theatervorplatz und an das Theater angrenzende Au3enanlagen

Die an das Theater angrenzenden Flachen der AuR3enanlagen fallen nicht in den Verant-
wortungsbereich von 123 Kultur, Grenze hierfir ist die Auf3enkante der Theaterauf3enwénde.
Allerdings gibt es bei Starkregen wegen eindringendem Regenwasser regelméflig Probleme

im Untergeschoss des Theaters.

Zum einen gelangt das Regenwasser bei Extremwetterlagen Uber die Lichtschachte auf der
Westseite des Gebaudes (gegentiber der Biicherei) in den Keller, da das Gefalle der Pflaster-
flachen in Richtung Lichtschachte verlauft.

Auf der Sudseite (Theatervorplatz) gelangt regelméaRig Wasser in die Raume der Liftungsanla-
ge im Untergeschoss. Hier wurden bereits Rissverpressungen durchgefiihrt, die aber kein
befriedigendes Ergebnis gebracht haben. Vermutlich muss das Pflaster des Vorplatzes partiell
aufgenommen und die Abdichtungsebene zum Keller neu hergestellt werden.
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Die bereits erfolgte Rissverpressung hat nicht den erwiinschten Erfolg gebracht.
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Im Ldftungsschacht unterhalb des Theatervorplatzes dringt Regenwasser in erheblichem MalR
ein, hier besteht ein Hygieneproblem fur die Luftungsanlage.
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2.4 Dachentwasserung

Die Dachentwésserung besteht aus drei ca. 60cm
breiten und 60cm tiefen Rinnen, die mit Bitumen-
bahnen wannenférmig ausgebildet wurden. Die
Rinnen entwassern in je 2 bzw. einmal 3 Fallrohre
DN 100. Die Fallrohre sind deutlich unterdimen-
sioniert, zumal die gesetzlich vorgeschriebenen
Notlberlaufe fehlen!

Die erforderlichen Notlberldufe kénnen mit vertret-
barem Aufwand nur an den jeweiligen Rinnenenden
nach aulRen Uber die Fassade gefuihrt werden.

Durch den Aufstau des Wassers bei Starkregenereignissen dringt Regenwasser in die Unter-
konstruktion ein. Die feuchten Stellen an den Unterdecken befinden sich in unmittelbarer Nahe
der Dachrinnen.
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Die innerhalb des Gebaudes gefiihrten Regenwasserfallleitungen sind Uberwiegend 54 Jahre
alt und mussen als abgangig bezeichnet werden. In Teilbereichen wurden sie durch SML-Rohr
ersetzt.




mittelstadt
architekten

ARCHITEKTEN + INGENIEURE Telefon 06144-337 488-0
Hunsrlickweg 5, 65462 Ginsheim-Gustavsburg info@mittelstaedt-architekten.de

19



mittelstadt

ARCHITEKTEN + INGENIEURE Telefon 06144-337 488-0 architekten

Hunsrlickweg 5, 65462 Ginsheim-Gustavsburg info@mittelstaedt-architekten.de

Titel 3 Gesamtbetrachtung des Theaters auf bauliche und technische Mangel, die
mittelfristig durchgefiihrt werden sollten

Das Theater befindet sich noch weitgehend im Originalzustand von 1969 und ist vergleichs-
weise gut erhalten, da die klassischen Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten regelmafRig
durchgefuhrt wurden.

Trotzdem besteht Handlungsbedarf in vielen Bereichen.

Im Titel 1 wurden die MalRnahmen im Zusammenhang mit der Wasserschadenssanierung
aufgefihrt, im Titel 2 die MaRnahmen, die sicherheitsrelevante Punkte betreffen und zeitnah
ausgefuhrt werden sollten.

Um das Theater, langfristig attraktiv zu halten und wirtschaftlicher betreiben zu kénnen, sind
perspektivisch jedoch weitere Mal3hahmen nétig.

Neben den energetischen Optimierungen muissen weitere Auflagen des Brandschutzes und
der Sicherheitstechnik erfillt werden. Die veralterte Gebaudetechnik muss in groRen Teilen
erneuert werden,

Diese MalRnahmen werden in Titel 3 dargestellt.

3.1 Rahmenbedingungen
3.1.1 Denkmalschutz/Gestaltung

Das Theater steht nicht unter Denkmalschutz und findet sich auch nicht in der vorlaufigen
Arbeitsliste des Landesamtes fur Denkmalpflege.

Das Gebdaude ist aus unserer Sicht jedoch ein erhaltenswerter und fir die Stadt Risselsheim
am Main pragnanter Bau.

Damit der urspriingliche Charakter des Gebaudes erhalten bleibt, sollte bei allen Reno-
vierungs- und Sanierungsmalnahmen behutsamen mit der Gebédudesubstanz umgegangen
werden und Veranderungen nur mit moglichst nahem Bezug zum Bestand erfolgen.

So sind z.B. Teile der urspringlichen Einrichtungen der Kiinstlergarderoben vorhanden, die
erhalten oder &hnlich neu konzipiert werden sollten.

Die Oberflachen der Wande im Zuschauersaal sollten nur gereinigt werden, so dass die
Eschenholzverkleidung ihre urspriingliche Ausstrahlung zuriickerhalt.

Das Theaterfoyer wurde 2019 bereits saniert. Allerdings wurden nur die Wandoberflachen
Uberarbeitet, sowie der Teppichboden in Anlehnung an die originalen Entwurfe erneuert. Die
abgehangte Akustikdecke und die Gebaudetechnik im Foyer wurden jedoch nicht erneuert.

3.1.2 Barrierefreiheit nach DIN 18040

Das Theater bendtigt 2 barrierefreie Toiletten, die bereits im Titel 1 beschrieben wurden und im
Zuge der Wasserschadensanierung hergestellt werden sollen. Hierbei soll die Barrierefreie
Toilette hinter der Buhne auch eine Dusche erhalten, sodass auch gehandicapte Schauspieler
im Russelsheimer Theater auftreten konnen.

Im Zuschauersaal (Parkett) wurden bereits 2 Rollstuhlplatze eingerichtet. Die gehandicapten
Personen konnen diese Platze Uber den bestehenden Aufzug erreichen. Dieser ist jedoch nicht
komplett barrierefrei (Sprachsteuerung fehlt), sodass er u.U. nur mit Begleitpersonen genutzt
werden kann.

Inwieweit der Aufzug nachgeristet werden kann, wurde nicht tberpruft.

Eine weitere Anforderung an die ,Barrierefreiheit’ ist eine Schwerhdrigenanlage/induktive Hor-
anlage fur Gehdrgeschadigte, sie wurde in der Grobkostenschatzung beriicksichtigt.
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3.1.3 Schadstoffe

Im Zusammenhang mit dem Wasserschaden wurde ein Schadstoffingenieur fir die Beurteilung
des Schimmelaufkommens eingeschaltet, ein Schadstoffkataster wurde nicht beauftragt. Siehe
auch Titel 1 ,Wasserschaden’.

Baujahrsbedingt ist insbesondere im Bereich der Haustechnikinstallationen mit Schadstoffen zu
rechnen. Im Falle einer Komplettsanierung des Theaters ist zwingend ein Schadstoffkataster zu
beauftragen.

Im Kellergeschoss findet sich an diversen Rohrummantelungen freiliegende alte KMF-haltige
Mineralwolle, die fachgerecht in Bigpacks entsorgt werden muss, alte Dichtungen sind haufig
asbesthaltig. Bei Ausbau und Entsorgung ist die TRGS (Technische Regeln fiir Gefahrstoffe) zu
beachten und die Raume mussen anschliel3en feingereinigt werden.

3.1.4 Brandschutz

Im Zuge dieser Untersuchung wurde ein Brandschutzkonzept erstellt, welches fir Versamm-
lungsstatten zwingend vorgeschrieben ist. Siehe Anlage 6a-c. Dieses Konzept ist perspektivisch
vollumfanglich umzusetzen!

Das Brandschutzkonzept diente den Konzeptbeteiligten als Grundlage fiur die nachfolgend
beschriebenen MafRnahmen und Kosten. Da jedoch keinerlei Bauteil6ffnungen stattgefunden
haben und keine Planungen vorliegen, kbénnen die angenommen Zahlen nur als Uberschlaglich
ermittelte Grobkostenannahme verstanden werden.

Noch nicht abschlieRend geklart werden konnte die Frage, ob die fehlende Brandmelderiber-
wachung des Foyes ein schwerwiegender Mangel ist, und ob die Fluchtwegefiihrung lber den
Konversations-/Besprechungsraum ein genehmigter Bestand ist.

3.1.5 Statik

Das Theater Risselsheim wurde tUberwiegend in Betonbauweise errichtet. Sowohl die Decken,
die tragenden Innenwénde, Treppen, die Dachkonstruktion als auch die Aul3enwande wurden
aus Beton hergestellt. Lediglich die nichttragenden Innenwéande bestehen aus Mauerwerk. Die
Fassade wurde teilweise verklinkert, teilweise besteht sie aus strukturiertem Sichtbeton.

Im Zuge der Begehungen wurden keine offensichtlichen statischen Mangel an den Betonbau-
teilen festgestellt. Lediglich die bewitterte Anlieferungsrampe hat erhebliche Betonschaden mit
freilegender Bewehrung, die fachgerecht saniert werden miissen.
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3.2 Beurteilung Gebaudesubstanz
3.2.1 Verklinkerte Fassade

An der unterschiedlichen Struktur und Farbe der Klinker und des Fugenmadrtels ist zu erkennen,
dass die Klinker der Fassade in erheblichem Ausmald ausgebessert wurden. Da keiner der Be-
teiligten sich an solche Arbeiten erinnern kann ist anzunehmen, dass die Fassade bereits kurze
Zeit nach Herstellung Probleme bereitet hat.
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Schadensursachlich konnte
ein ungeeigneter Fugenmor-
tel sein. An einer unbewit-
terten Stelle an der Ost-
fassade erkennt man die
geschadigten Moértelfugen.

Die Fassade muss im Zuge der Gerilststellung komplett von einem Fachmann auf lose Steine
und defekte Fugen untersucht werden. Eine Reinigung und Impragnierung ist aus optischen
und fachtechnischen Griinden nicht zu empfehlen.
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3.2.2 Fassade aus Strukturbeton, Betonstiirze

Die Betonfassade befindet sich in optisch einwandfreiem Zustand aul3er vereinzelter Rost-
spuren von korrodierender Bewehrung wegen mangelhafter Betonuiberdeckung. Diese kdénnen
durch eine punktuelle Betonsanierung Uberarbeitet werden.

An der ,Gaube’ auf dem Dach in Richtung Zuschauerparkplatz befinden sich Abplatzungen mit
freiliegenden Bewehrungen an den Betonstirzen. Hier ist ebenfalls eine Betonsanierung
erforderlich.

Unten rechts erkennt man offene Fugen, die auf Dauer zur Schadigung der Fassade fuhren.
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Stark geschadigte Rampe an der Hinterbiihne, hier ist eine Betonsanierung erforderlich, die
Stahltréager mussen entrostet und mit Rostschutz beschichtet werden.
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3.2.3 Dach

Die Dachdeckung besteht aus rautenférmigen Alumimiumflachen, die als Kassetten auf einer
Holzlattung verlegt wurden. Tragende Konstruktion aller Dachflachen ist eine Betonrippen-
decke. Die Aluminiumkassetten sind in gutem Zustand, allerdings rosten die Befestigungs-
systeme. Diese sollten perspektivisch ausgetauscht werden.

Die Dachflache wurde augenscheinlich bereits nachgebessert.
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3.2.4 Fenster/AulRRentlren

Samtliche Fenster und Aul3entliren scheinen aus dem Ursprungsbaujahr des Theaters zu sein
und sollten schon aus energetischen Griinden erneuert werden.

Hierfir missen auch die Rauch-Warme-Abzugsanlagen (RWA) im Bereich der Fenster erneuert
werden (Foyer und Treppenhdauser).

3.2.5 Bodenplatte untere Nutzungsebene

Die Bodenplatte der unteren Kellerebene (-7,52m) steht im Grundwasser. Samtliche Fugen
zwischen Bodenplatte und aufgehenden Wanden wurden bereits aufwendig saniert, jedoch tritt
an einigen Stellen wieder Wasser aus. Die Abdichtung muss in Teilbereichen Uberarbeitet
werden.
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3.2.6 Akustikdecken

In den Blro-, Besprechungs- und Aufenthaltsraumen missen die abgehangten Akustikdecken
im Zuge der neuen Sicherheitslicht- + Elektroinstallationen erneuert werden. Hierfir wurden
Decken im mittleren Standard kalkuliert.

Die abgehangten Decken in den Fluren hinter der Bihne werden ebenfalls ersetzt, wobei
diese Decken Brandschutzanforderungen haben. Eine offene Verlegung der Gebaudetechnik
ohne Deckenabhangungen ist teilweise aus akustischen Griinden nicht mdglich.

Die Akustikdecke im Zuschauerraum
(Parkett) kann It. Brandschutzkonzept
erhalten werden, obwohl sie nicht den
heutigen Anforderungen an den Brand-
schutz entspricht. Die Unterkonstruktion
durfte nicht aus Holz sein, was jedoch mit
Rauchmeldern kompensiert wird.

Die Akustikdecke soll nicht angetastet
werden, lediglich die Beleuchtung wird
komplett erneuert.
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Die Akustikdecke im Zuschauerfoyer muss perspektivisch ebenfalls erneuert werden, da hier
die Beleuchtung und Rauchmelder neu installiert werden missen. Zum Erhalt der urspriing-
lichen Raumanmutung wurde hierfur eine hoherpreisige Akustikdecke kalkuliert, wobei die be-
stehenden gestalterischen Baffle-Elemente erhalten werden sollen.

Eine Erneuerung der Akustikdecke wird extrem aufwendig, da der neu verlegte Teppichboden
geschitzt werden muss. Wegen der enormen Deckenhdéhe muss ein Raumgerist aufgebaut
werden.
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3.2.7 Wandflachen

Fur samtliche Wandflachen in den Blro-, Besprechungs- Aufenthaltsraumen und Fluren
wurden neue Vliestapeten und Anstriche kalkuliert.

Die Wande der Nebenraume hinter der Bihne und im Keller erhalten lediglich Uberholungs-
anstriche.

Die Oberflachen der holzverkleideten Wéande im Zuschauersaal sollten nur gereinigt werden.
Fur alle Wandflachen wurde ein Kostenfaktor fir das Anarbeiten von Wandschlitzen und
Reparaturen von Schadstellen eingeplant.

Die Wande des Theaterfoyers wurde 2019 bereits saniert, hier missen jedoch ebenfalls
Kosten einkalkuliert werden, da die Sicherheitstechnik erneuert werden muss.

3.2.8 Bdden

Dort, wo alte Linoleumbdden vorhanden sind, sollen diese durch neue Linoleumbdéden ersetzt
werden.

Der 2019 erneuerte Teppichboden im Zuschauerfoyer muss zu Beginn der Mal3nahmen sicher
geschutzt werden, hierfir wurde ein Kostenansatz getroffen.

3.2.9 Innentliren ohne Brandschutz

Die Erneuerung samtlicher Innenttiren (Holz) wurde kalkuliert.

3.2.10 Innentliren mit Brandschutz

Lt. vorliegendem Brandschutzkonzept kdnnen nur wenige der bestehenden Brandschutztiiren
erhalten werden, da sie keine glltige Zulassung haben. In den beigefligten Planen sind diese
Tiren gekennzeichnet. Der Uberwiegende Teil der Brandschutztliren wurde bereits in Titel 2
kalkuliert (Turen zu den Rettungswegen), die restlichen Tlren missen perspektivisch ebenfalls
getauscht werden.

3.2.11 Ausstattungen, Moéblierung, Saalbestuhlung

Ausstattungen, Méblierung, Saalbestuhlung etc. sind nicht Bestandteil dieser Untersuchung.
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3.3 Beurteilung Technische Anlagen - HLS

Die Technischen Anlagen des Theaters befinden sich zwar in gepflegtem Zustand, sind jedoch
Uberwiegend im urspringlichen Zustand von 1969 und missen aufgrund ihres Alters weitest-
gehend als abgangig bezeichnet werden.

3.3.1 Sanitarinstallation

Samtliche Trink- und Abwasserleitungen und sanitare Einrichtungsgegensténde sind abgangig
und muissen erneuert werden. Die Kosten hierfir wurden im Titel 1 ,Wasserschaden’ beriick-
sichtigt.

siehe auch Anlage 18: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung IPP vom 29.09.2023

3.3.2 Warmeversorgungsanlagen

Das Gebdude wird von der Heizzentrale des Nachbargebdudes Uber ein Nahwéarmenetz
versorgt. Diese ist nicht Bestandteil dieser Untersuchung.

Das Warmeverteilnetz im Untergeschoss des Theaters befindet sich im Wesentlichen noch im
Originalzustand, lediglich einige Anlagenkomponenten wurden erneuert.
Das komplette Leitungsnetz muss perspektivisch erneuert werden.

Das Heizungsnetz soll durch eine Systemtrennung vom Nahwarmegesamtnetz getrennt
werden. Hierfir muss eine Warmeubergabestation eingeplant werden.

Die Sanitar-, Umkleidebereiche, Nebenraume und teilweise das Foyer werden mit Guss-
radiatoren aus dem Ursprungsbaujahr beheizt. Diese haben zwar eine lange Nutzungsdauer
und sind funktionsfahig, missen aber aufgrund des Alters mittelfristig erneuert werden.

siehe auch Anlage 18: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung IPP vom 29.09.2023

3.3.3 Liftungsanlage

Das Theater verfugt Uber diverse raumlufttechnische Anlagen fir die Be- und Entliftung.
Zuschauersaal, Bihne und Foyer werden Uber die Liftungsanlage im Keller versorgt. Die
Raume werden maschinell be- und entliiftet, beheizt, gekihlt sowie be- und entfeuchtet.

Die Liftungsanlage besteht aus gemauerten/betonierten Liftungskammern, die Aulen-
luftansaugung erfolgt tber unterirdische Betonkandle Uber einen Ansaugturm im Nachbar-
gebaude.

Die Sanitar- und Umkleideraume sowie Technik- und Nebenrdume werden lber dezentrale
Anlagen versorgt.

Samtliche Anlagen sind im Wesentlichen 54 Jahre alt und als abgéngig zu bezeichnen, sie
sollten erneuert werden.

Warmeriickgewinnungssysteme existieren nicht.

Die Liftungs- und Klimaanlagen weisen erhebliche bautechnische und hygienische Méngel
auf. Sie entsprechen nicht den aktuellen technischen Anforderungen der VDI 6022 — Raum-
lufttechnik, Raumluftqualitat-Hygieneanforderungen.
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Aufgrund baulicher Mangel (Risse) dringt Wasser in die unterirdischen Betonkandale und Luft-
wascherkammern ein. Die Bauteile innerhalb der Luftungskammern weisen z.T. erhebliche
Abnutzungserscheinungen auf. Z.B. l6sen sich vom Ventilator Korrosionspartikel.

Diese Méngel stellen ein nicht unerhebliches Hygieneproblem dar.

1999 wurde die Luftungsanlage brandschutztechnisch saniert. Es wurden im kompletten
Gebaude Brandschutzklappen nachgeristet. Im Zuge der Wartungsarbeiten 2023 wurden
Mangel festgestellt und dokumentiert, die behoben werden missen.

Die Luftverteilung innerhalb des Gebéaudes erfolgt Uber Luftkanale und -leitungen aus ver-
zinktem Stahlblech. Aufgrund ihres Alters wird ebenfalls ein Austausch empfohlen.

Wegen der baulichen Gegebenheiten ist ein einfacher Austausch der zentralen Anlagenteile
Nicht ohne Weiteres mdglich (gemauerte/betonierte Bauteile, Lage im UG, fehlender Platz).

Im Rahmen einer Planung sollte geprift werden, ob eine Integration neuer Einzelkompo-
nenten in den baulichen Bestand mdglich ist oder ob ein neues Luftungskonzept entwickelt
werden muss.

Sollte eine vollstandige Neuinstallation der Luftungsanlagen zeitnah nicht mdoglich sein,
missen zumindest die brandschutztechnischen, sicherheitstechnischen und hygienischen
Mangel beseitigt werden. Hierflr muss eine Beurteilung durch einen Sachverstandigen be-
auftragt werden.

Lidftungsanlagen missen alle 3 Jahre durch einen bauaufsichtlich anerkannten Prifsach-
verstandigen uberpruft werden.

Von Seiten 123Kultur kam die Fragestellung, ob die Hinterbiihne mit einer separaten Liftungs-
anlage ausgestatte werden kénnte. Die Luftungszentrale kann nicht im Gebdude unterge-
bracht werden und musste auRerhalb des Gebaudes errichtet werden. Die Kosten wirden sich
auf ca. 215.000 € brutto belaufen. Diese Kosten sind nicht in der Kostenbetrachtung enthalten.

siehe auch Anlage 18: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung IPP vom 29.09.2023

3.3.4 Kéalteanlagen

Im Geb&ude befinden sich 2 Kalteanlagen und 2 Grundwasserbrunnen. Die Vorkihler der
Hauptliftungsanlage im UG werden Uber Brunnenwasser gekihlt, ebenso die Rickkihlung
der Kéltemaschinen.

Das von den Kaltemaschinen erzeugte Kaltwasser versorgt die Nachkihler der Anlagen
Zuschauer und Foyer.

Die Kaltemaschinen wurden 2005 erneuert, alle anderen Anlagenteile wie Rohrleitungen,
Armaturen, Dammung etc sind Giberwiegend 54 Jahre alt und als abgangig zu bezeichnen.

Es wird empfohlen, die Kaltetechnischen Anlagen mdglichst vollstandig zu erneuern.

siehe auch Anlage 18: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung IPP vom 29.09.2023

3.3.5 Feuerléschanlagen
Das Theater verfligt Uber eine Sprinkler- und eine Wandhydrantenanlage.

Einige Komponenten der Sprinklerverteilung, die Sprinklerpumpe und Teile der Zentrale
wurden bereits erneuert und befinden sich in gutem Zustand. Einige Alarmventilstationen, der
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Druckwasserkessel und das Sprinklernetz sind 54 Jahre alt und sanierungsbediirftig. An
einigen Stellen sind bereits Rohrdurchbriiche aufgetreten.

Die Wandhydrantenanlage ist altersbedingt ebenfalls als abgangig zu bezeichnen. Ob die
bestehende Anlagen den Anforderungen des Brandschutzkonzeptes erfiillt, konnte noch nicht
abschlie3end geklart werden, da sich das Brandschutzkonzept noch in Abstimmung mit der
Brandschutzdienststelle befindet.

siehe auch Anlage 18: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung IPP vom 29.09.2023

3.3.6 Gebaudeautomation

Die Mess-, Regelungs- und Steuerungstechnik der Technischen Ausristung, sowie die
Gebaudeleittechnik (GLT) wurde in den 1990er Jahren erneuert. Sie ist funktionstiichtig, auch
wenn die rechnerische Nutzungsdauer nach Uber 20 Jahren Uberschritten ist.

Die Gebaudeautomation ist auf die vorhandene Anlagentechnik abgestimmt. Bei Anderung der
Anlagentechnik muss die Gebaudeautomationstechnik ebenfalls erneuert werden.

siehe auch Anlage 18: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung IPP vom 29.09.2023

3.3.7 Technische Anlagen in Aul3enanlagen

Technische Anlagen in AuRenanlagen sind nicht Gegenstand der Betrachtung.

3.4 Elektrische Anlagen

Altersbedingt muss eine Grundsanierung der Elektroinstallationen durchgefiihrt werden. Die
Eigenstromanlagen (NEA) und die dazugehdérige Niederspannungshauptverteilung ist noch auf
dem aktuellen Stand der Technik und kann verbleiben.

Die Niederspannungshauptverteilung UG, sa&mtliche Unterverteilungen und die Kabel und
Leitungen missen erneuert werden.

3.4.1 Beleuchtungsanlagen

Samtliche Leuchten werden in LED-Technik erneuert. Auch die Saal- und Biihnenbeleuchtung
wird im Zuge einer Grundsanierung ausgetauscht und den heutigen Anspriichen folgend
modernisiert. Die Ansteuerung wird auf DMX (Digital Multiplex) und dimmbare 8-bit umge-

rustet.

siehe auch Anlage 15: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung ITG vom 28.09.2023

3.4.2 Blitzschutz
Die bestehende Blitzschutzanlage wird nicht komplett erneuert, es werden lediglich die im

TUV-Bericht aufgefiihrten Mangelpunkte behoben und Erdungs- und Potentialausgleichs-
systeme installiert
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siehe auch Anlage 15: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung ITG vom 28.09.2023

3.4.3 Telekommunikationsanlagen

Komplette Erneuerung Fernmeldekupferkabel ab Bestands-Fernmeldeverteiler incl. Netzwerk-
schranken.

siehe auch Anlage 15: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung ITG vom 28.09.2023

3.4.4 Ubertragungsnetze

Ausgehend von den Netzwerkschranken erfolgt eine sternformige strukturierte Verkabelung zu
den Anschlussdosen im Gebdude. Fir den Aufbau eines WLAN-Netzes werden Daten-
anschlisse vorgesehen.

Aktive Netzwerkkomponenten sind in den Kosten nicht enthalten.

siehe auch Anlage 15: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung ITG vom 28.09.2023

3.4.5 SAA-Anlage (Sprachalarm-Anlage) / ELA-Anlage-Inspizientenrufanlage

Das Brandschutzkonzept fordert eine flachendeckende SAA-Anlage. Die Bestandsanlage im
EG muss incl. Leitungsnetz und Lautsprechern den aktuellen Anforderungen entsprechend
erneuert werden.

siehe auch Anlage 15: Erlauterungsbericht zur Kostenschatzung ITG vom 28.09.2023

3.4.6 Brandmeldeanlage

Die Zentrale der Brandmeldeanlage wurde ca. 2008 ausgetauscht und regelmafiig durch den
TUV Rheinland gepruft. Die Brandmeldeanlage ist auf die Leitstelle der Gefahrenabwehr
GroR3-Gerau aufgeschaltet.

Bei der letzten Prifung am 23.03.2023 wurden einfache, keine schwerwiegenden Mangel fest-
gestellt. Der Gutachter hat die Betriebssicherheit und Wirksamkeit der Brandmeldeanlage fest-
gestellt, weist jedoch auf das fehlende Brandschutzkonzept hin, das flr Sonderbauten gefordert
wird.

Gem. nun vorliegendem Brandschutzkonzept ist eine automatische, flachendeckende Brand-
meldelberwachung fir das gesamte Gebaude erforderlich.

Die Brandmeldezentrale, die 2008 im EG erneuert wurde, entspricht den aktuellen technischen
Anforderungen und kann verbleiben.

Samtliche Leitungen, Rauchmelder und Druckknopfmelder mussen perspektivisch jedoch
erneuert werden, da die bestehende Anlage nicht erweitert werden kann. Das neue Brand-
schutzkonzept fordert eine Uberwachung des Zuschauerfoyers.

3.4.7 Biuhnentechnik
Die Buhnentechnik (Bihnenmaschinerie, Transportanlagen, Schniurbdden etc.) wurde nicht

untersucht und ist nicht Bestandteil dieses Konzeptes.
Nur die Erneuerung der Bihnenbeleuchtung wurde kalkuliert.
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3.5 Energetische Beurteilung der Gebaudehtille

Die Gebéaudehille des Theaters ist aus energetischer Sicht auf dem Stand von 1969.

Gemall Energieausweis vom 13.07.2016, ausgestellt durch ,Energieservice Rhein-Main
GmbH*, betragt der Endenergieverbrauch des Gebaudes 147,3 kWh/m2a, was einer Energie-
effizienzklasse ,E* entspricht.

Siehe auch Anlage 11 Energieausweis

Da die pragnante Architektur des Gebaudes nicht verandert werden soll, kann das Geb&ude
nicht von aufRen gedammt werden. Anstatt das Gebaude einer kompletten energetischen Sanie-
rung zu unterziehen, sollten ohnehin nur wirtschaftlich vertretbare energetische MalRhahmen
durchgefuhrt werden.

3.5.1 Fenster und Tiren

Samtliche Fenster, verglaste Turen und auch die grolRen Panoramafensterscheiben des
Zuschauerfoyers bestehen noch aus der 1-Scheibenverglasung aus dem Herstellerjahr und
stellen die gréf3te energetische Schwachstelle dar.

3.5.2 Dachflachen

Die Dachflachen bestehen aus rautenformigen Aluminiumflachen, die fur das Gebaude
charakteristisch sind und erhalten bleiben miissen. Die Aluminiumdeckung an sich ist intakt,
jedoch sind die Schraubverbindungen verrostet und miissen perspektivisch erneuert werden.
Unter den Aluminiumkassetten befindet sich eine alte, 5cm starke Mineralwolledammung aus
dem Ursprungsbaujahr.

3.5.3 Fassaden

Die Beton- und Klinkerfassaden sind ungedammt. Optisch sollen sie in ihrem bauzeitlichen
Zustand erhalten bleiben.

3.5.4 Kellerdecke / Bodenplatte

Die Kellerdecke und die Bodenplatte sind ungedammt.

3.6 Verbesserung der Energieeffizienz

Um den energetischen und monetaren Nutzen einer energetischen Sanierung der Gebaude-
hille inkl. Anlagentechnik serids beziffern zu kdnnen, ist eine Bilanzierung nach DIN 18599
notig. Diese musste bei einem fur Nichtwohngeb&ude zugelassenen Energieeffizienzexperten
beauftragt werden.

Nachfolgend beschriebene Kosteneinsparungen kdénnen nur als grobe Richtwerte gesehen
werden.

3.6.1 Dammmalnahmen Gebaudehille

Fenster und Tiren: Austausch erforderlich

Samtliche Fenster, verglaste Turen und auch die groRen Panoramafensterscheiben des
Zuschauerfoyers bestehen noch aus der 1-Scheibenverglasung aus dem Herstellerjahr. Ins-
besondere die Glasflache im Foyer hat einen erheblichen AuRenwandanteil der beheizten
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Flachen und sollte incl. der Pfosten-Riegel-Konstruktion durch eine dreifach-Verglasung mit
Sonnen- und Warmeschutzfunktion ersetzt werden.

Bei einer 1-Scheibenverglasung wird mit einem Warmeverlust von ca. 5 - 6 W/m2K, bei einer
3-Scheibenverglasung mit einem Warmeverlust von ca. 0,9 — 0,5 W/m2K gerechnet. Durch die
Sanierung der Fenster- / Glasflachen kénnte der Warmeverlust laut Fachregel um ca. 20-30%
des gesamten Warmeverlustes Uber die Gebaudehlle reduziert werden.

Die Lasten der Glasfassade des Foyers werden auf die auskragende Decke des Erdge-
schosses abgetragen. Die Lasten der neuen, schwereren Verglasungen kdnnen von dieser
Decke abgetragen werden.

Siehe auch Anlage 7 Stellungnahme des Ing.-Buros Knodt.

Dachddmmunag:

Unter den Aluminiumkassetten der Dachflache wurde 1969 eine ca. 5cm starke Dammung aus
Mineralwolle als Mindestwarmeschutz eingebaut.

Seit 01.06.2000 durfen alte Mineralwolldammungen nicht mehr verwendet werden und muissen
z.B. bei einer Sanierung riickgebaut und entsorgt werden. Im Zuge einer Dachsanierung sollten
die Aluminiumkassetten aufgenommen, die DA&mmung erneuert und die Aluminiumkassetten mit
nichtrostenden Verbindungsmitteln neu verlegt werden.

Die Kosten hierfir stehen jedoch in keinem Verhaltnis zu den mdglichen Energieeinsparungen,
zumal sich im Bereich hinter der Bihne (Norden) im Dachgeschoss keine dauerhaft beheizten
R&aume befinden.

Eine nennenswerte Reduzierung des Warmeverlustes Uber die Dachflachen kdnnte durch eine
Dammung der obersten Geschossdecken erreicht werden, dies ist zu prifen.

Fassadenddmmung bzw. Innenddmmung beheizte RGume

Die Beton- und Klinkerfassaden sollen optisch erhalten bleiben.

Bei der energetischen Betrachtung einer Gebaudehille wird von einem Warmeverlust tber die
Fassade von ca. 30 % ausgegangen. Daher sollten die beheizten Rdume des bisher unge-
dammten Verwaltungstraktes eine Innendammung bekommen. Hierflr ist zwingend eine ein-
gehende Detailplanung zur Minimierung von Warmebrticken erforderlich, um eine Schimmel-
pilzbildung durch Tauwasserbildung zu vermeiden. Bei der Berechnung der Dammstoffstarken
sind Kriterien des Brandschutzes zu berilicksichtigen.

Mineralwolldammung = hohere Dammstoffdicke = hoherer Raumverlust.

Da das Foyer 2019 aufwendig renoviert wurde, ist eine energetische Sanierung der Innenseite
der AuRRenwénde nicht verhaltnismaRig.

Kellerdecke und Bodenplatte:

Eine energetische Ertlichtigung der Bodenplatte und der Kellerdeckenunterseite ist schwer bis
gar nicht umsetzbar, da sich samtliche Technikzentralen im Keller befinden und die Verteil-
leitungen der Gebaudetechnik unter der Kellerdecke gefihrt wurden.

3.7 Einsparpotential Energetische MaRnahmen
3.7.1 Einsparpotential bei Umstellung auf LED-Beleuchtungen

Bei Austausch samtlicher Leuchten ist eine Reduzierung der Energiekosten jahrlich um 82%
maglich. Dies entspricht einem Energieverbrauch von 45.059 kWh. Bei einem Strompreis von
0,29 € kdnnen dadurch pro Jahr 22.868,48 € eingespart werden.

Die Investition von 567.890,00 € netto wirden sich durch die Einsparungen der laufenden
Betriebskosten voraussichtlich nach 23,2 Jahren amortisieren. Der ,Gewinn‘ belduft sich nach
30 Jahren rechnerisch auf 212.785,89 € netto.
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In den Berechnungen von ITG werden der verschiedenen Nutzungsbereiche auch einzeln
betrachtet. Beim Leuchtentausch der einzelnen Nutzungsbereiche kénnen die Energiekosten
bei der Saalbeleuchtung um 83%, bei der Beleuchtung des Theaterfoyers um 82%, bei der
Beleuchtung der Technik- und Lagerraume um 83% reduziert werden.

Buros/Gruppenraum 78 %

siehe auch Anlage 16: Effizienzberechnung ITG vom 27.09.2023

3.7.2 Einsparpotential Hydraulischer Abgleich Heizung

Ein hydraulischer Abgleich ist bei der vorhandenen Anlagentechnik und den vielfach ver-
zweigten Verteilleitungen nicht unbedingt effektiv, wird aber Uber die "Verordnung zur Sicherung
der Energieversorgung Uber mittelfristig wirksame MalRnahmen" — kurz EnSimiMaV auch fur
Nichtwohngebaude vorgeschrieben. Evtl. bestehen hierfir aber auch Ausnahmeregelungen.

3.7.3 Erneuerung der LiUftungsanlage

Die Kostenersparnis bei Erneuerung der Liftungsanlage wird sich erfahrungsgemaf zwischen
30-50 % (Heizung und Strom) bewegen. Konkretere Zahlen kénnen nur durch tiefergehende
Berechnungen ermittelt werden.

3.7.4 Forderprogramme

Fur die Umstellung auf LED-Technik gibt es beim Tausch der Leuchten Forderprogramme
(Bundesforderung fur effiziente Gebaude — Einzelmalinahmen (BEG EM).

Inwieweit flr das Theater Risselsheim auch andere energetische MaRhahmen wie Fenster-
tausch oder Innendammung geférdert werden kdnnen, ist mit den Fordermittelgebern abzukla-
ren. Es ist dann zu prifen, ob eine Umsetzung der vorgegebenen Forderbedingungen wie z.B.
die vom Forderprogramm vorgeschriebenen erhthten Dammstarken Gberhaupt méglich ist.
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3.8 AulRenanlagen

Die AufRenanlagen sind nicht Bestandteil der vorliegenden Untersuchungen. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass das Pflasterflachen der Au3enanlagen altersbedingt teilweise in sehr
schlechtem Zustand sind und hier Unfallgefahr bestehen kénnte.

Die Pflasterarbeiten sollten untersucht und zumindest tUberarbeitet werden.
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3.9 Schlussbemerkung

Die vorgenommenen Untersuchungen und Beurteilungen dienen einer ersten Orientierung fur
die Betreiber des Gebaudes. Sie ersetzen nicht eine tiefergehende Planung.

Da keinerlei Bauteil6ffnungen stattgefunden haben und keine Planungen vorliegen, kdnnen zum
jetzigen Zeitpunkt teilweise nur Annahmen getroffen werden.

Die beigefugte Kostenschatzung kann nur als sehr Uberschléaglich ermittelte Grobkosten-
schatzung gesehen werden. Aufgrund der momentan noch nicht erfolgten Planung ist von einer
entsprechend geringen Genauigkeit auszugehen.

Ginsheim, 29.09.2023

Adrienne Mittelstadt
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