Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, den 30. November 2022
-VAN - Telefon 9(0)139 - 3277
clara.winkelbauer@senstadt.berlin.de

An die

0588 G

Vorsitzende des Hauptausschusses

tber

den Prdsidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

Baustellenrundfahrt am 28. September 2022
Komische Oper

Anlage: Prasentation Baurundfahrt

25. Sitzung des Hauptausschusses am 12. Oktober 2022
Besprechung gemdf3 § 21 Abs. 3 GO Abghs, rote Nr. 0588

Kapitel 1250 - Hochbau -

Titel 70105 - Komische Oper, Sanierung und Grundinstandsetzung -
Ansatz 2021: 0,00 €
Ansatz 2022: 0,00 €
Ansatz 2023: 0,00 €
Ist 2021: 0,00 €
Verfligungsbeschrdankungen: 0,00 €
Aktuelles Ist (Stand: 18.10.2022): 0,00 €
Geschatzte Gesamtkosten (ungepriifte VPU): 437.400.000,00 €
Verpflichtungsermdchtigungen 2021: 0,00 €
Verpflichtungsermdchtigungen 2022: 0,00 €
Verpflichtungsermdchtigungen 2023: 0,00 €

Der Hauptausschuss hat in seiner oben bezeichneten Sitzung Folgendes beschlossen:
»,Hat die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen folgende Fragen eingereicht:

1. Welche Griinde bestehen fiir die Kostensteigerungen bei der Sanierung der Komischen Oper?
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2. Welche konkreten Einzelpunkte/-mafinahmen verbergen sich hinter den Kostensteigerungen auf-
grund ,,Projektkonkretisierung“?

3. Welchen Einfluss hat der ausgewdhlte Architektenentwurf auf die dargestellte Kostenentwicklung
bei der Komischen Oper?

4. Sind im Rahmen der Projektkonkretisierung bzw. der Erstellung der VPU Anderungen am Bedarfs-
programm vorgenommen worden?

5. Wie sieht der aktuelle Zeitplan zur Sanierung der Komischen Oper aus?

,Hat die AfD-Fraktion folgende Fragen eingereicht:

1. Welche Vorkehrungen hat der Senat getroffen (generell und projektbezogen), um drastische Kos-
tensteigerungen, wie sie bei der Sanierung der Deutschen Staatsoper aufgetreten sind, zukiinftig zu
vermeiden?

2. Mit welchen Maximalkosten rechnet der Senat fiir ein pessimistisches Szenario (Worst-Case-Kal-
kulation)?

3. Kann die ,,Komische Oper” auch ohne Sanierung noch weiter betrieben werden? Wenn ja, wie
lange? Wenn nein, warum nicht?

4. Mit welcher zeitlichen Verzogerung und mit welchen Kosten wdare fiir einen neuen Wettbewerb zu
rechnen, welcher einen Kostendeckel beinhaltet (Design-to-Cost)?“

Beschlussentwurf:

Der Hauptausschuss nimmt den Bericht zur Kenntnis.

Hierzu wird berichtet:

Fragen Fraktion Biindnis 90/Die Griinen

1. Welche Griinde bestehen fiir die Kostensteigerungen bei der Sanierung der Komischen
Oper?

Grundsdtzlich muss festgehalten werden, dass die erste Kostenermittlung zum Bedarfsprogramm
auf Basis einer Einpassplanung erstellt wurde, die ohne Einbindung bzw. vertiefte Planung eines
Planungsteams lediglich die Bedarfsfldchen und die Raum- und Funktionsbeziehungen abbildete.
Die Ergebnisse der Vorplanungsphase hingegen bauen darauf auf, welche planerischen
Konsequenzen mit der konkreten Umsetzung des einstimmig prdmierten Wettbewerbsentwurfs von
kadawittfeldarchitektur einhergehen und was dies fiir Kosten und Termine bedeutet.

Fiir die Kostenentwicklung sind gleich mehrere Aspekte verantwortlich:

Im Rahmen der Erstellung der Vorplanungsunterlagen (VPU) wurde festgestellt, dass Annahmen
dem Bedarfsprogramm (BP) revidiert / angepasst werden mussten (siehe unten Frage 2). Aus dieser
sogenannten Planungskonkretisierung resultieren rund 94,3 Mio. Euro Schatzkosten. Weitere 116,1
Mio. Euro sind auf die Steigerung des sogenannten Baupreiskostenindex zurlickzufiihren, das heif3t



die Steigerung der Baukosten. Allein vom Zeitpunkt der Genehmigung des BP bis zur Erstellung der
VPU - 1. Quartal 2018 bis 2.Quartal 2022- sind die Baukosten gemaf3 Erhebung des Statistischen
Bundesamtes durchschnittlich um 38,62 % gestiegen. Praventiv wurden dariiber hinaus 52,6 Mio.
Euro fiir Positionen aus den Bereichen ,,Unvorhergesehenes und Risiken” einkalkuliert. Auf 34,7 Mio.
Euro belaufen sich sogenannte Migrationskosten, die anfallen, um wdhrend der Bauphase den
Spielbetrieb der Komischen Oper (KOB) im Interim zu sichern. U.a. ist in dieser Kostenposition die
Ersatzspielstdtte im Schillertheater mitinbegriffen.

2. Welche konkreten Einzelpunkte/-maf3nahmen verbergen sich hinter den Kostensteige-
rungen aufgrund ,,Projektkonkretisierung“?

Im Rahmen der rund 15-monatigen Vorentwurfsplanungsphase zur Erstellung der VPU wurde fest-
gestellt, dass sich baukonstruktive Annahmen im Bedarfsprogramm als teilweise nicht umsetzbar
erwiesen bzw. die Umsetzung teilweise wesentlich aufwdndiger sein wird als angenommen. So
werden zum Beispiel die Arbeiten im Untergeschoss mit umfangreichen Unterfangungen, statischen
Ertiichtigungen und einer Tieferlegung der Bodenplatten einhergehen. Die Baugrube des Neubaus
wird in sogenannter Trogbauweise zu errichten sein, und anstelle des im Bedarfsprogramm
vorgesehen Sanierungskonzepts fiir die Bestandsfassade wird eine vollstdndige Erneuerung,
energetische Ertlichtigung und Rekonstruktion nétig sein.

3. Welchen Einfluss hat der ausgewdhlte Architektenentwurf auf die dargestellte Kosten-
entwicklung bei der Komischen Oper?

Grundlage des gepriiften Bedarfsprogramms (Kostenstand 1. Quartal 2018) waren die Bedarfsan-
forderungen der fiir Kultur zustdndigen Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa in enger
Abstimmung mit der Nutzerin, der Komischen Oper Berlin, an ein zukunftsfGhiges Opernhaus in
Verbindung mit einer Einpassplanung. Der Kostenschatzung der nun zur Priifung eingereichten VPU
liegt die Frage zugrunde, welche planerischen Konsequenzen mit der Umsetzung des einstimmig
pramierten Wettbewerbsentwurfs von kadawittfeldarchitektur einhergehen und was dies fiir Kosten
und Termine bedeutet. Der in 2020 ausgewdhlte Siegerentwurf ist nach Einschdtzung der Fachjury
das beste Konzept fiir die zur Umsetzung vorgegebenen Bedarfsanforderungen.

4. Sind im Rahmen der Projektkonkretisierung bzw. der Erstellung der VPU Anderungen
am Bedarfsprogramm vorgenommen worden?

Die mit dem Bedarfsprogramm zur Umsetzung vorgegebenen Bedarfsanforderungen konnten im
Zuge der Vorplanungsphase innerhalb des prdmierten Wettbewerbskonzeptes nahezu unverdndert
beriicksichtigt und umgesetzt werden. Dafiir wurden die Vorgaben des Bedarfsprogramms in Ab-
stimmung mit der Bedarfstragerin, der Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa und der Nutzerin,
der Komischen Oper Berlin hinsichtlich der betrieblichen Erfordernisse konkretisiert und planerisch
beurteilt, umgesetzt und optimiert.

Im Rahmen dieser Projektkonkretisierung wurden alle mit dem Bedarfsprogramm im Jahr 2018 for-
mulierten Bedarfe in enger Abstimmung zwischen der Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa, der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, dem Planungsteam und der Komischen
Oper Berlin iiberpriift und nach Méglichkeit optimiert.



Im Ergebnis des Konkretisierungsprozesses war gegeniiber den Fldchen-Vorgaben des Bedarfspro-
gramms eine Flachenoptimierung, d.h. Flachenreduzierung um insgesamt rund 770 m? Nutzfldche
moglich, die trotz Umsetzung und Beibehaltung der funktionalen Anforderungen eingespart werden
konnten.

Inhaltliche Anderungen gegeniiber dem Bedarfsprogramm haben sich lediglich aus der im Bedarfs-
programm nicht vorgesehenen Anforderung zur Schrdgstellung der Seitenbiihnen ergeben. Der
Vorplanungsprozess hat gezeigt, dass zur Erméglichung schneller szenischer Umbauten und zur
Erleichterung des Biihneneinrichtungsbetriebes die Moglichkeit zur Schragstellung der Seitenbiih-
nen, parallel zur Schrdagstellung der Hauptbiihne,fir die Umsetzung zeitgemdafler
Opernauffiihrungen, Konzerte und Veranstaltungen unabdingbar ist, sodass diese entsprechend bei
der Erstellung der VPU beriicksichtigt wurde.

5. Wie sieht der aktuelle Zeitplan zur Sanierung der Komischen Oper aus?

Aktuell findet die Priifung der VPU statt. Dieser Prozess wird mindestens drei Monate in Anspruch
nehmen. Der Auszug der KOB ist fiir den Sommer 2023 geplant. Erst dann kénnen die sogenannten
bauvorbereitenden Maf3nahmen beginnen, in deren Rahmen durch umfangreiche Riickbaumaf3-
nahmen die Gebdudesubstanz freigelegt wird, um hieraus vertiefte Erkenntnisse und weitere Pla-
nungssicherheit fiir die anschlief3ende Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung zu gewinnen. Parallel wird
mit der Freimachung des Baufelds begonnen. Der ndchste Meilenstein wird die Einreichung der

Bauplanungsunterlagen sein.

Fragen AfD-Fraktion

1. Welche Vorkehrungen hat der Senat getroffen (generell und projektbezogen), um
drastische Kostensteigerungen, wie sie bei der Sanierung der Deutschen Staatsoper
aufgetreten sind, zukiinftig zu vermeiden?

Eine wichtige Vorkehrung ist eine angemessene Risikoeinschdtzung. Teil der zur Priifung eingereich-
ten Vorplanungsunterlagen (VPU) sind die Positionen ,,Unvorhergesehenes und Risiken* in Hohe von
52,6 Mio. Euro.

Nach dem fiir Juli 2023 terminierten Auszug der KOB konnen die sogenannten bauvorbereitenden
Mafinahmen beginnen. Im Rahmen derer werden umfangreiche Riickbaumaf3inahmen
durchgefiihrt, um hieraus vertiefte Erkenntnisse und weitere Planungssicherheit fiir die an-
schlieflende Entwurfs- und Ausflihrungsplanung zu gewinnen.

Die Erkenntnisse aus den Bestandsuntersuchungen und bauvorbereitenden Mafinahmen werden in
die Erstellung der Bauplanungsunterlagen (BPU) einflief3en. Diese stellen eine Vertiefung der in den
VPU zusammengefassten Vorentwurfsplanung dar und ermdglichen eine Konkretisierung der Kos-
tenberechnung.

Wichtig sind dariiber hinaus sdmtliche Maf3nahmen, die helfen, Prozesse zu optimieren bzw. so zu
organisieren, dass Zeitverluste und Kostenzuwdchse vermieden werden kénnen. So wird aktuell ge-
priift, ob die Mdglichkeit besteht, die bauvorbereitenden MaBnahmen (vertiefte Bestandserkundung



nach Auszug der KOB, ErschlieBung und Freimachung des Grundstiicks, Teilabbruch inkl. Schad-
stoffriickbau) als in sich geschlossenes Teilprojekt aus dem Gesamtpaket der BPU herauszuldsen.
Zielsetzung ist, mit einer soliden Untersuchung des Bestands die Voraussetzung fiir valide BPU zu
schaffen.

2. Mit welchen Maximalkosten rechnet der Senat fiir ein pessimistisches Szenario (Worst-
Case-Kalkulation)?

Diese Antwort lasst sich aus den o.g. Griinden (siehe Antwort zu Frage 1) aktuell nicht beantworten.
Im Kontext der Vorlage der BPU, die eine weitere Vertiefung des in den VPU zusammengefassten
Planungsstands darstellen, wird eine weiter vertiefte Kostenermittlung méglich sein. Die Gesamt-
kostenentwicklung hdngt zudem mafigeblich von der zukiinftig Markt- und Baupreisentwicklung ab.

3. Kann die ,,Komische Oper“ auch ohne Sanierung noch weiter betrieben werden? Wenn
ja, wie lange? Wenn nein, warum nicht?

Aufgrund der Instandsetzungsriickstdnde war der Brandschutz in der Vergangenheit nicht mehr
sichergestellt. Um den Opernbetrieb bis zur Gesamtsanierung weiter zu ermdglichen, wurden be-
reits diverse Maf3nahmen umgesetzt.

Diese vorlibergehenden Maf3nahmen sind auf einen Musiktheaterbetrieb bis Ende der Saison
2022/2023 ausgelegt. Dariiber hinaus ist ein Weiterbetrieb der Komischen Oper Berlin im Sinne
der Umsetzung von Musiktheaterproduktionen nicht moglich, da die Voraussetzungen zur
Umsetzung dieser auf dem notwendigen Niveau liber die Spielzeit 2022/2023 hinaus nicht mehr
gewdhreistet werden kénnen. Schon heute sind beispielsweise der Ausfall der Inspizientenanlage,
Wasserrohrbriiche und Kabelbrdnde immer wieder an der Tagesordnung. Zudem musste im Saal
ein Netz angebracht werden, um Zuschauende vor herunterfallendem Deckenputz zu schiitzen.

Die Notwendigkeit einer Sanierung ergibt sich im Wesentlichen aus nachfolgenden Griinden: Die
Sicherstellung des baulichen Brandschutzes, die Bereinigung von Altlasten und Schadstoffen, die
Behebung von Abnutzungs- und Verschleif3erscheinungen, die Modernisierung von Biihnentechnik
und technischen bzw. elektrotechnischen Anlagen sowie der Gebdudehiille und die Abdichtung der
Sohle.

4. Mit welcher zeitlichen Verzégerung und mit welchen Kosten wdre fiir einen neuen Wett-
bewerb zu rechnen, welcher einen Kostendeckel beinhaltet (Design-to-Cost)?

Die mogliche Dauer und die Kosten eines erneuten Wettbewerbsverfahrens hdngen maflgeblich
von der Verfahrensart und von Inhalt und Umfang der Wettbewerbsaufgabe ab und lassen sich
entsprechend nicht pauschal benennen. Erfahrungsgemaf ist allein fiir die Initiierung eines Wett-
bewerbs, die Durchfiihrung, Findung des Siegerentwurfs und Beauftragung mit iiber einem Jahr zu
rechnen. Im Anschluss miissten neue VPU erstellt werden.



Im Falle der Revidierung des bereits vorliegenden Siegerentwurfs sind zudem die monetdren Kon-
sequenzen zu betrachten, die sich aus der Auflésung bereits bestehender Vertragsbeziehungen und
der Verldngerung der Projektzeit - unter Beachtung der Baupreisindexentwicklung - ergeben
wiirden.

In Vertretung

Christian Gaebler
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Was Sie gleich sehen werden....

Bl

©kadawittfeldarchitektur









T 1 1

n






-~
—y

ATATEY )




001-150




THIHATTT)

1441 bl




ich nicht sehen werden...

Was Sie gle
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Bis spater!
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Willkommen zurtick!
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Kostenschatzung VPU:
Stand Q2/2022 (derzeit in Priifung): 437,4 Mio. €

94,3 Mio. €
Planungskonkretisierung

227,0 Mio. €
Kostenstand Bedarfsprogramm

116,1 Mio. € (Q1/2018)

Baupreisindexsteigerung: 38,62%
(Q1/2018 - Q2/2022)




Gesamtkostenaufteilung der eingereichten VPU

17.600.000 €
34.700.000 € Risiken
Migrationskosten
35.000.000 €
10% UV inkl. Rundung

81.700.000 €

Baunebenkosten KGR 700 268.350.000 €

Baukosten KGR 200-600




lhre Fragen bitte!
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Danke fiir Ihr Interesse und auf Wiedersehen
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