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Vorentwurf

Kissler Effgen + Partner Architekten (KEP) sind von der WiBau
beauftragt worden, fur die als , kuenstlerhaus43, bezeichnete
Liegenschaft , Obere Webergasse 43, planerisch zu untersuchen, ob
eine raumliche Erweiterung des von dem Ehepaar Wolfgang Vielsack
und Susanne Mller betriebenen Theaters durch Umbau des
Bestandes maglich ist. Konkret soll ein Zuschauerraum mit einer
Kapazitat von ca. 80 Personen mit Buhne und den hierfar
erforderlichen Nebenrdumen entstehen.

Als Grundlage fur diese Idee dient eine Planungsstudie von a-z
architekten aus dem Jahr 2020. Darin wird eine Uberbauung des
Innenhofes der Liegenschaft zu diesem Zweck planerisch
thematisiert.

Zur Uberprufung dieser Idee im Rahmen einer Vorentwurfsplanung
sind folgende Grundlagen von KEP Uberprift bzw. erstellt worden:
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Ortsbegehung und Plan-/Akteneinsicht

O

Konkret handelt es sich bei der Liegenschaft um ein
Ensemble aus Vorder-, Seiten- und Hinterhaus. Die
Bauzeit des Vorderhauses ist nicht bekannt, es existiert

jedoch ein Bauantrag fur die Erweiterung des

bestehenden Vorderhauses mit einem Seiten- und
Hintergebaude aus dem Jahr 1891. Pléne sind nicht
vorhanden, es existieren lediglich unvermafite
Bauzeichnungen zur Entwasserung / Kanalisation aus
dem Jahr 1891.

Bestandsaufnahme Nutzung

Strukturell verflgt die Liegenschaft in allen 3
Vollgeschossen ber eine weitgehend ebenengleiche
Verbindung von Vorder- / Seiten- und Hinterhaus.

Ursprtnglich einmal als Wohnhaus konzipiert
(Ausnahme EG) dient die Liegenschaft mittlerweile
auch in den Obergeschossen ausschlieBlich der
Theaternutzung, hauptsachlich als Lagerflache fur
Requisiten.

Das 2. OG und das DG des Vorderhauses wurden
zeitweise zur Refinanzierung vermietet. Das DG
verflgt allerdings nicht Uber einen zweiten
Rettungsweg, insofern ist diese Nutzung zukdnftig
nicht mehr maoglich.

Das Gebaude wird derzeit regelmalig als Probebihne
sowie als Werkstatt und Lager genutzt. Die Stadt stellt
dem Kunstlerhaus voribergehend (derzeit auf 2 Jahre
befristet) im ehemaligen Palast-Hotel Theaterflachen
zur Verfugung.

Bestandsaufnahme Konstruktive Struktur (mit IB Unverzagt,
Wiesbaden)

Mauerwerksbau (AuBen- und Innenwande),
Holzbalkendecken mit Sandfullung, Dielenbelag und
Putzunterdecken, Holzdachstuhl als Pfettendach mit
kleinteiliger Faserzementdeckung aus den 50-er
Jahren, vermutlich asbesthaltig

Vorderhaus: UG: gemauertes Korbgewolbe
(sanierungsbedurftig, Verfugung Korbbogen
erforderlich)

Seitenhaus: UG: Kappendecke (sanierungsbedurftig,
Stahltrager verrostet, gesamtes UG z.T. provisorisch
durchgestutzt)

Hinterhaus: AuBenwande im EG und im 1. OG mit
Feuchteschaden (Brandwand Situation mit
Nachbarkeller zu ca. 6 m hoheren Steingasse)

Konstruktionen sind in (max.) altersgerechtem
Zustand, z.T. auch stark beschadigt und
sanierungsbedurftig.

Alleine zum Bestandserhalt sind wesentliche Eingriffe
erforderlich. (Feuchteschutz / Rissuberprtfungen /
Dacherneuerung)
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Es haben folgende Vorabstimmungen stattgefunden:

Erkundung Bauordnungsrecht (erlduterndes Gesprach mit Herrn
Thoesen, Bauaufsichtsamt Wiesbaden)

o s. Protokoll im Anhang

Erkundung brandschutztechnischer Grundlagen (IB Peters,
Darmstadt)

o s. Protokoll im Anhang

Erkundung Denkmalschutz (Ortstermin Herr Brokmann, Untere
Denkmalschutzbehorde, Wiesbaden)

o Nach einer schriftlichen Stellungnahme von Herr
Brokmann im Anschluss an den Ortstermin, kann aus
Sicht des Denkmalschutzes der Vorentwurf
weiterverfolgt werden. Erste Gesprache mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege haben auch schon
stattgefunden. Konkrete Aussagen sind zum jetzigen
Zeitpunkt nicht moglich.

Erkundung Planungsrecht / B-Plan von 1975 (erlduterndes
Gesprach mit Herrn Rausch-Béhm, Stadtplanung Wiesbaden)

o  Auflistung Parameter B-Plan
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Auflistung Parameter B - Plan

Planungsrecht

« Nutzung: WB (besonderes Wohngebiet)

« GRZ10
e GFzZ24
«  Geschosse: Il = 1V

« g —geschlossene Bauweise

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Innenhof:
«  Uberbauung maglich
«  Max. 1- geschossig
« Begruntes Flachdach

Denkmalschutz
«  Ensembleschutz

Bauordnungsrecht

Brandschutz
- CKI4
« Brandschutz tragender Bauteile s.
Brandschutzgutachten

Stellplatze, Beachtung Stellplatzsatzung

« nach jetziger Kenntnis sind vermutlich 3 Kfz -
Stellplatze abzuldsen

« Nachweis Fahrradabstellplatze kann erst im Zuge einer
weiterfihrenden Planung gekléart werden

Abstandsflachen

« geschlossene Bauweise: kein seitlicher Grenzabstand
bei Neubau erforderlich
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Aus den Gesprachen mit den Nutzern, Susanne Muller und
Wolfgang Vielsack haben sich folgenden funktionale
Anforderungen fir den Betrieb der Schauspielstatte ergeben:

Funktionale Anforderungen

O

Erhalt des vorderen Raumes im EG zur Webergasse
als Cafe oder kleine Spielstatte. Wichtig:
Atmosphérischer Auftakt und Einbindung in das
historisch gepragte Stadtbild Webergasse /
Bergkirchenviertel.

Versorgungspunkt in Form einer kleinen Kdche /
Getrankeausgabe / Bar moglichst im Schnittpunkt der
beiden Nutzungen Cafe und Zuschauerraum

Maéglichst stufenlose Verbindung von StraBBenseite zu
Zuschauerraum

Zuschauerraum bestuhlt mit ca. 80 Personen

Buhne mit mindestens 2,50 — 3,00 m nutzbarer Tiefe
Kunstlergarderobe mit Buhnenzugang
Kunstlergarderobe mit Zugang zu Requisitenbereich
Gut erreichbare WC — Anlage fur die Zuschauer

Ebenerdig erreichbarer Mullraum zur Unterbringung
der stadtischen Mulltonnen

Auf Basis der vorbeschriebenen Sachverhalte hat KEP einen
Vorentwurf entwickelt, wie die Anforderungen einer verbesserten
Theaternutzung des , kuenstlerhaus43, baulich umgesetzt werden

kdnnen:
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|dee - Teilneubau

Ausgehend von den Beschrankungen einer reinen Umbauldsung
wurde untersucht, welche Méglichkeit und Chancen sich bei einem
Teilabbruch von Seiten- und Hinterhaus ergeben. Zunachst
einmal: Das Vorderhaus soll in jedem Fall erhalten bleiben, es ist
aufgrund seines Alters und seiner in vielen Einzelteilen noch
original erhaltenen Bauteile eines der historisch bedeutsameren
Gebéaude in der Oberen Webergasse. Dies gilt insbesondere fur
die StraBenfassade.

Weniger bedeutend erscheinen die beiden ruckwartigen Gebadude,
die zum einen aufgrund der beengten Verhéltnisse sehr kleinteilig
sind und zum anderen bereits substanzbeeintrachtigende
Schaden an AuBenwanden und Dach aufweisen. Hinzu kommt,
dass der Hinterhof zur Steingasse allenfalls zur BelGftung der
Raume des Hinterhauses taugt, Uber Belichtung kann bei diesem
schachtartigen und mit Taubenkot Uberdeckten AuBenraum kaum
gesprochen werden, geschweige denn von gesunden
Wohnverhaltnissen. Warum also nicht die Begrindung des
Bebauungsplanes von 1993 wortlich nehmen und die gesamte
Situation Uber einen Neubau ersetzen, der von Anfang an und
strukturell die Bauaufgabe , Theater “ behandelt?

Und zwar in dem Sinne, dass im EG ein Zuschauerraum mit Buhne
entsteht und in den neu gebauten Obergeschossen das
Erforderliche getan wird, um den Betrieb des Theaters durch im
wahrsten Sinn des Wortes , dienende “ Rdume in Form von
Werkstatten und Requisitenlager zu unterstitzen und
sicherzustellen.
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Zuschauer- und Buhnenraum

Die sich aus dem B-Plan ergebende, 1-geschossige
Uberbauungsmaoglichkeit im Bereich des jetzigen Innenhofes wird
genutzt und kann durch den Abriss des Seitenhauses Uber die
gesamte Grundsticksbreite baulich umgesetzt werden. Die Hohe
des Daches wird hier - wie auch in der Umbauldsung - Uber die
aus Nachbarschutzgriinden beschrankte Grenzwandhohe
zwischen den Grundstlick 43 u. 45 etwa mit ca. 3,50 m festgesetzt,
hinzu kommt eine Attikaerhéhung die mit der Bristung des
Nachbargebdudes korrespondiert. Diese Hohe errechnet sich aber
ab der FuBbodenhohe des benachbarten Innenhofes von +126,10
m UNN. Der Innenhof des kunstlerhauses43 liegt aber auf + 125,10
m, also ca. 1 m tiefer und in dieser Hohenlage wird auch der
FuBboden des zukinftigen Theaterraums des Neubaus
angeordnet.

Neubau Buhnenhaus

Die Besonderheit der Neubauldsung liegt in der Umsetzung eines
reinen fur den Schauspielbetrieb geeigneten Buhnenhauses mit
einem Schnurboden. Mit drei, Uber einfache Stahltreppen
miteinander verbundenen Ebenen kénnen auf einer ahnlichen
Flache (wie in den beiden Obergeschossen des Altbaus der
Umbauldsung) sehr kompakt und effizient Lager- und
Staumaoglichkeiten fir Requisite u. Technik vorgesehen werden.
Hinzu kommt, dass durch die Offnung von 1 oder 2
Geschossdecken direkt Uber der Buhne ein Schndrboden
entstehen kann, der Gber Seilzugvorrichtungen eine einfache,
gute, das Schauspiel unterstitzende Theatertechnik abbildet.

Vorteile gegenuber einer reinen Umbaulésung:

o Ein hoherer Zuschauerraum (li h= ca. 4,80 m), der unter der
Decke eine flachige Installation von Licht u. Bihnentechnik
ermaoglicht.

o  Zwischen Cafe EG Vorderhaus und Zuschauerraum gibt es
jetzt einen Hohenversprung von ca. 65 cm, der Uber die
Ausbildung einer Rampe im Bereich der Hauttreppe
zumindest stufenfrei mit einer Neigung von ca. 8,5%
Uberwunden werden kann.

o VerknUpfungspunkt zwischen Cafe VH und Zuschauerraum
ist eine Bar auf zwei Ebenen, die den Betrieb beider Raume
zusammenhangend oder auch separat bedienen kann.
Optisch sind beide Raumbereiche miteinander verbunden.

o Die Buhne musste nicht quer sondern kénnte in Sichtachse

der raumlichen ErschlieBung angeordnet und verflgt mit ca.

5,0 x 3,50 m Uber gute Proportion + Funktionalitat.

o Die Hinterblhne bietet Raum fur Kinstlergarderobe und
Maske und ermoglicht als Werkstatt im Normalbetrieb mit
einer lichten Raumhohe von ca. 4,20 m z.B. die Herstellung
von Kulissen...

o Die Toiletten werden im 1. OG des Vorderhauses angeboten.

Ein Behinderten — WC ist in dieser Losung nicht vorhanden.
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Querschnitte
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Nutzungseinheiten:

- (Gaststatte mit Theater- und Zuschauerraum

[ | Obergeschosse VH/SH/HH Lager | Requisie | Kostim | Maske | Kinstiergarderabe | Werkstat

[C ] optionak: vH2.06 + DG = Wohren

FG =189 m2

1.0G = 21m? + 87 m?
2. 0G~ 109
DG =120 m#

+130.75

S. 16



Legrintes Factdach

(A R i A e Ny M i o Wi Lager; nationdl Wohnen

Kot + Requisits

Kostim + Regusita "

¥ostiim + Requssit

el

S.17



Wiy




KOSTENERMITTLUNG
Projekt: Kiinstlerhaus 43 (Umbau/Sanierung), LP 1-2
NEUBAU

Kostenschatzung, Stand: 31.05.2021

Kostenberechnung-Stand:

Kostendaten nach DIN 276 (Dezember 2018)

WI!Bau

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59

100

200

300

400

500

600

700

Kosten in €
zzgl. MwSt.

Gesamtbetrag
in € zzgl. MwSt

Gesamtbetrag
in € inkl. MwSt

100 Grundstiick

110 Grundstiickswert
120 Grundstiicksnebenkosten
130 Freimachen

200 Vorbereitende MaBRnahmen

124.612,39 €

148.288,74 €

210 Herrichten

220 Offentliche Erschlieung

230 Nichtoffentliche Erschlielfung
240 Ausgleichsabgaben

300 Bauwerk - Baukonstruktion

772.203,78 €

918.922,50 €

310 Baugrube/Erdbau

320 Grindung/Unterbau

330 AuRenwande

340 Innenwande

350 Decken

360 Dacher

370 Infrastrukturanlagen

380 Baukonstruktive Einbauten

390 Sonstige MaRnahmen fir Baukonstruktion

400 Technischen Anlagen

405.815,13 €

482.920,00 €

410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

420 Warmeversorgungsanlagen

430 Raumlufttechnische Anlagen

440 Elektrische Anlagen

450 Kommunikations-,Sicherheits-, Informationstechn. Anlagen
460 Forderanlagen

470 Nutzerspez. Anlagen

480 Gebaude-, Anlagenautomation

490 Sonstige Mallnahmen technische Anlagen

500 AuBenanIagen, Freiflachen

13.025,21 €

15.500,00 €

510 Erdbau

520 Griindung, Unterbau

530 Oberbau, Deckschichten

540 Baukonstruktionen

550 Technische Anlagen

560 Einbauten in AuRenanlagen, Freiflachen
570 Vegetationsflachen

590 Sonstige Mallnahmen fiir Aussenanlagen

600 Ausstattung + Kunstwerke

54.621,85 €

65.000,00 €

610 Allgemeine Ausstattung
620 besondere Ausstattung

Zwischensumme Baukosten KG 100-600
700 Baunebenkosten

1.370.278,36 €

1.630.631,25 €

720-790 Fremdleistungen KG 100-600

32%

771 Prif- und Genehmigungsgebihren

5%

Zwischensumme KG 100-600, 720-790

1.830.691,89 €

710 Bauherrenaufgaben (WiBau) KG 100-600, 720-790

12%

438.489,08 €
21.924,45 €

219.683,03 €

521.802,00 €
26.090,10 €

261.422,80 €

Zwischensumme Baunebenkosten KG 700

Risikoabsicherung

680.096,56 €

809.314,90 €

Vergabesicherheite-n KG 100-600

Nachtragsvorsorge KG 100-600

Unvorhersehbares KG 100-600

Indexsteigerung™* KG 100-600, 720-790

Rijckstellung Risiken GewéhrIeistungsabwickIung_] (nicht Mietmodelle)

3,0%

2,0%

8,0%

6,0%

1,0%

41.108,35 €
27.405,57 €
109.622,27 €
109.841,51 €
18.306,92 €

48.918,94 €
32.612,62 €
130.450,50 €
130.711,40 €
21.785,23 €

Projektkosten

20%

306.284,62 €

364.478,70 €

|Summe Projektkosten

2.356.659,53 €|

2.804.424,85 €

*

*%

Ferner sind nicht enthalten: Ausstattung, Umzug und aktive Datentechnik sowie event. FolgemalRnahmen, die zum jetzigen Zeitpunkt

nicht absehbar sind (ins. bezligl. Brandschutz und Schadstoffen)
Angenommener Baubeginn (Jahr):
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Fazit:

Es gibt nach unserer Auffassung eine eindeutige Tendenz
zugunsten der Neubauldsung.

Ein Umbau im Bestand hatte folgende Nachteile:

Um den Theaterbetrieb in Umbauldsung auf einer Ebene zu
ermoglichen, sind erhebliche bauliche Aufwendungen erforderlich,
die Mauerwerksstruktur der Altbausubstanz wird im EG praktisch
durch einen Stahlbau ersetzt. Die Wohnungen der Obergeschosse
funktionieren nicht mehr, die Flache wird fur den Theaterbetrieb
als Lager genutzt. Kostime und Kulissen in ehemaligen Kichen
und Badern aufzubewahren mag bizarr sein, ein funktionales
Requisitenlager sieht anders aus. Es entsteht zwar eine baulich
ertlchtigte und einigermalen moderne Struktur fur den reinen
Theaterbetrieb im EG, die Altbauobergeschosse kénnen aber nicht
die zwingend erforderlich erganzende Nutzung von
Theaternebenrdumen abbilden.

Hier bietet die Neubauldsung deutlich Vorteile: Der reine
Zuschauerraum (ohne Buhne) ist mit 85 gm groBer als in der
Umbaulésung (55 gm), er hat mit 90 Personen ein groBeres
Fassungsvermogen (70 P.) und er ist mit 4,80 m (3,30 m) hoher
und damit zur Aufnahme von Technik unter der Decke besser
geeignet. Auch der gesamte Schauspielbetrieb funktioniert mit
einem richtigen Buhnenhaus besser.

Durch die Wiederverwendung der kleinteiligen, atmosphérisch
pragenden Mauerwerksteine in der Lésung des Teilneubaus wird
der Charakter einer Altbauspielstatte erhalten, trotz moderner
Technik. Der Werkstattcharakter des Provisorischen, des
Nichtfertigseins, des Experimentes kann auch in einem Neubau
architektonisch Uberzeugend umgesetzt werden.

Stadtebaulich stellt die Neubauldsung fir den Blockinnenbereich

durch den Entfall der baulichen Sperre des Seitenhauses ohnehin
eine Verbesserung dar. Die begrunten Dacher sind atmosphérisch
und mikroklimatisch eine Bereicherung fur die Nachbarschaft.

Mehr Licht, mehr Luft .... fir das kuenstlerhaus43.
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