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Gemeinsames Vorwort des Beigeordneten fiir Kultur, Schule
und Sport, Herrn Dr. Riidiger Koch, und des Beigeordneten fiir
Stadtentwicklung, Bau und Verkehr, Herrn Werner Kaleschky

Die Herstellung der Zentralen Theaterwerkstatten der Landeshauptstadt
Magdeburg ist ein Gemeinschaftswerk. Mehr noch als bei anderen Hoch-
baumafBnahmen hat sich hier eine Zusammenarbeit vieler Beteiligter in
der Form manifestiert, dass heute ein Bauwerk mit hervorragenden Rau-
men fur die Handwerker in einer stadtebaulich wie auch architektonisch
gelungenen Form zur Verfligung steht. Der Bereich selbst, in dem die
Zentralen Theaterwerkstatten stehen, wird kiinftig auch durch ein Mit-
einander von Kultur und Wissenschaft gepragt sein. So verdeutlicht sich
auch durch diese Entwicklung das Zusammenfiihren von verschiedenen,
wichtigen Elementen. Auch hierbei werden Belange koordiniert und in
Zusammenarbeit — wie beim Bau dieses Projektes — gelost. Um die gute
Zusammenarbeit bei der Realisierung des Gebaudes zu dokumentieren,
haben wir uns zu einem gemeinsamen GruBwort entschlossen.

Schon bei tiblichen HochbaumaBnahmen sind viele helfende Hande
notwendig, um zu positiven Ergebnissen zu gelangen. So auch hier. Daher
gilt unser Dank fiir die reibungslose Koordinierung und Ausfiihrung der
Baumalinahmen den beteiligten Firmen und dem Architekten. Der Bau
selbst aber hat eine lange Vorgeschichte, in der verschiedene Varianten
des Standortes und der Art und Weise der Unterbringung der Zentralen
Theaterwerkstatten diskutiert wurden. Im Prozess des Abwagens und
der Entscheidungsfindung haben die Stadtrate und Stadtratinnen der
Landeshauptstadt Magdeburg um Lésungen gerungen. lhr erheblicher

Anteil an dem jetzigen Erfolg in sachlichen Diskussionen muss besonders
gewdlirdigt werden. Ebenso ergab sich ein weiterer Dialog bei der Umset-
zung des Projektes. Der Entwicklungstrager, die KGE Kommunalgrund
GmbH, hat hier in der Koordinierung und der Steuerung der Ablaufe
malBgeblichen Anteil an der Realisierung des Projektes. Insbesondere
haben aber auch der Generalintendant, Herr Tobias Wellemeyer, der
Verwaltungsleiter, Herr Christian Ruppert, und nicht zuletzt die unmit-
telbar Betroffenen, Herr Axel Kdhne und Herr Axel Wollny, in diesem
Prozess grof3en Anteil an der Findung optimaler Lésungen. Innerhalb des
Baudezernates waren das Amt fiir Baurecht und das Bauordnungsamt
mafgeblich an dem Bauwerk beteiligt. Die Aufzahlung all dieser Perso-
nen und Dienststellen verdeutlicht, wie sehr die Abstimmungsgesprache
aller Beteiligten verzahnt waren.

Nach Abschluss der Baumanahme sind wir der festen Uberzeugung,
dass hier innerhalb des Entwicklungsbereiches eine stadtebaulich an-
spruchsvolle Losung auch zur Arrondierung des Gebietes geschaffen
worden ist. Wir hoffen, dass die Handwerker in diesen Raumen das Umfeld
finden, um mit Elan, Inspiration und vor allem Freude ihre so wichtige
Arbeit fir den Kulturbereich der Stadt umzusetzen.

Dr. Riidiger Koch Werner Kaleschky



Verfasser:

KGE Kommunalgrund als Entwicklungstrager der Landeshaupt-
stadt Magdeburg im Entwicklungsbereich Rothensee, Zone IV,
+Alte Neustadt - Handelshafen”

Im Rahmen des Gesamtkonzeptes der Umgestaltung und Mo-
dernisierung der Theaterhduser und Spielstatten sollten die
Arbeitsstatten der Theaterwerkstatten zentralisiert und damit
die Effizienz gesteigert werden.

Bisher waren die Theaterwerkstatten der Stadt Magdeburg an
zwei verschiedenen Standorten innerhalb der Landeshauptstadt

Magdeburg untergebracht. Die Arbeitsbedingungen fiir die
Werkstattmitarbeiter, wie beispielsweise in der Schneiderei, im
Fundus und im Malsaal am Standort des ehemaligen Congress
Centrums in der SchmidtstraBe, wie auch am angemieteten
Standort der Werkstatten wie Tischlerei, Schlosserei, Farbsprit-
zerei in der Schéfferstral3e, haben auch generell nicht mehr den
Anforderungen entsprochen.

Bei der Standortsuche ab 1999 wurde seitens der Stadt der Ent-
wicklungstrager des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs,Alte
Neustadt” eingebunden, um die Méglichkeiten in diesem Quartier
zu prifen und damit vorhandene Potentiale zu biindeln, einen
geeigneten Standort fiir alle Bereiche der Theater Werkstatten der
Stadt auf einem umnutzungsfahigen Areal in der sog. Zone IV in
,Alte Neustadt” zu finden.

Im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme Magdeburg-Rothen-
see Zone IV — Urban 21 - Alte Neustadt — Handelshafen wurde
urspriinglich als zentraler Standort der Theaterwerkstatten das



denkmalgeschitzte Speichergebdude Halle B (sog. Zuckerspei-
cher) im Bereich des siidlichen Handelshafens vorgesehen. Be-
reits in der Vergangenheit wurde ein Teil des Theaterfundus im
Speichergebdude eingelagert.

Im Laufe des Jahres 2001 wurde aufgrund der Ansiedlung des
Max-Planck-Institutes fir Dynamik komplexer technischer Syste-
me und den Planungen seitens der Fraunhofer Gesellschaft fiir die
Schaffung eines neuen Instituts eine interministerielle Initiative
des Landes Sachsen-Anhalt geschaffen, die eine Neuausrichtung
der kiinftigen Nutzung fiir das sldliche Handelshafengebiet
zum Sondergebiet fir Innovation und Wissenstransfer forcierte.
Mit dieser Prioritat wurde es erforderlich, vom bisher geplanten
Standort abzuweichen. Auf der Grundlage eines vom Theater
erstellten Anforderungskatalogs, verbunden mit einem Raum-
konzept, wurden weitere Areale mit verschiedenen aufstehenden
Gebauden auf Eignung untersucht und letztendlich der Standort
an der Rogatzer Stral3e in dem ehemaligen Produktionsgebdude

des Fleischverarbeitungsbetriebes ,Vianda” durch den Entwick-

lungstrager favorisiert.

Der Standort auf dem Geldnde der ehemaligen Konsumgenossen-
schaft an der Rogatzer Stral3e, auf dem sich die Gebaude des ehe-
maligen Fleischverarbeitungsbetriebes,Vianda” befinden, wurde
durch die Insolvenz des ,Vianda” Fleischverarbeitungsbetriebes
im Jahre 2000 zu einer Industriebrache. Seit diesem Zeitpunkt
waren die Gebaude ungenutzt und dem Verfall preisgegeben.
Im Ergebnis der Priifung wurde dieser Standort der Stadt vorge-
schlagen und als Beschlussvorlage dem Stadtrat vorgelegt. Dieser
bestatigte dieses Areal als den neuen Standort der zentralen
Werkstatten der Theater der Stadt Magdeburg.

Der vorgesehene Standort an der Rogatzer StraBe kann auf eine
interessante Historie zurtickblicken. Hier befand sich der gegriin-
dete Konsumverein ,Assoziation zur Anschaffung notwendiger
Lebensbeddrfnisse zu Neustadt Magdeburg"”. Der Konsumverein
wurde 1864, zwanzig Jahre nach der weltweit ersten Genossen-
schaft in England, gegriindet und entwickelte sich in lediglich



vier Jahren zu einer der grof3ten deutschen Genossenschaften.
Wahrend der Jahre 1933 bis 1945 verboten, wurde der Konsum-
verein 1946 als Konsumgenossenschaft wieder gegriindet und
nach 1989 in die Multi-Kauf GmbH tberfihrt.

Das gesamte Gebdaudeensemble wurden zu Beginn des vorigen
Jahrhunderts errichtet. Das eingeschossige Hauptgebaude ge-
horte zu den stadtischen Gaswerken und diente Giber mehrere
Jahrzehnte als Kokerei.

Erst in den 80er Jahren des vorigen Jahrhunderts begann die-
se Umnutzung zu einem Fleischverarbeitungsbetrieb. Fir die
Umnutzung zum Fleischverarbeitungsbetrieb wurden in das
Gebdude (107 m x 21 m) zwei Geschossebenen (bei 5,40 m und
bei 10,06 m) eingezogen. Als Konstruktion wurde eine Skelettbau-
weise gewahlt. Die bestehende Konstruktion wurde durch einge-
spannte Stitzen stabilisiert und hat keine statisch konstruktive
Anbindung an die Bausubstanz der AuBenwande. Die Randberei-
che der Geschossdecken ragen ca. 2,50 m zur Auflenwand hin aus.
Die historischen Gebdudewdnde mit geklinkerten Sichtflachen
bestehen aus ca. 65 cm dickem Mauerwerk im Erdgeschoss und
ca. 36,5 cm Mauerwerk in den Obergeschossen.

Die Aussteifung der AuBenwande erfolgte durch Mauervorlagen
sowie durch die Errichtung einer Dachscheibe. Dies lasst vermu-
ten, das urspriinglich ein flach geneigtes Satteldach in Stahl mit
Holzschalung und Pappdeckung vorhanden war. Spatestens
mit dem Einbau einer neuen Konstruktion in den 80er-Jahren
wurde die alte Dachkonstruktion abgetragen und durch ein
Flachdach (5 % Dachneigung) mit innen liegender Entwasse-
rung ersetzt. Hierzu wurden in der Mitte langs zum Gebaude
Stltzen aus Stahl errichtet, auf denen die Riegel lagern. Die
Dachdammung und -dichtung erfolgte mit Sandwich-Elemen-
ten (Aluminium — Styropor — Aluminium). Die Fassaden werden
durch die Mauervorlagen vertikal gegliedert. Dazwischen gibt
es Schildbégen mit eingelassenen Fenstern. Die Pfeiler der
Schildbdgen sind durch horizontale Gesimse unterbrochen, die
wiederum zwischen den beiden Fensterreihen verlaufen. Mit
der Erweiterung der Produktion, Anderung von Technologien
etc. sind im Laufe der Zeit am Hauptbaukorper mehrere flache
Anbauten hinzugekommen. Die siidlichen Anbauten des ehe-
maligen ,Vianda“-Gebdudes wurden in die neue Nutzung als
Theaterwerkstatten einbezogen.



Die Umbauplanung als Voraussetzung fiir eine
funktionelle Neunutzung des Standorts erfordert die
sorgfaltige Auswahl des geeigneten Architekturbiiros

Die Planungsleistungen fiir die Umnutzung und Sanierung der
beiden Gebaude ,Backwarengebdude” (Haus 1) und ,Vianda-
Hauptgebaude” (Haus 2) mit einer Grundflache von 3.800 gm
wurden Ende Juni 2002 europaweit zur Durchfiihrung eines
Verhandlungsverfahrens nach der Verdingungsordnung fiir
freiberufliche Leistungen (VOF) ausgeschrieben. Auf die europa-
weite Veroffentlichung (Juni 2002) zur Durchfiihrung eines VOF
Verhandlungsverfahrens bewarben sich 79 Architekturbiiros und
Planungsunternehmen um Teilnahme am Vergabeverfahren. Fiinf
qualifizierte Unternehmen wurden zur Abgabe eines Angebotes
aufgefordert. Diese prdsentierten die vorgesehene Arbeitsweise
zu der gestellten Planungsaufgabe in den Gesprachen am 20.
und 21. November 2002. Die Auswertung des Verfahrens ist
seitens des Entwicklungstragers in Abstimmung mit Vertretern
der Landeshauptstadt Magdeburg 2003 erfolgt. Im Februar
2004 wurde das Magdeburger Biro der Obermeier Planen und
Beraten GmbH mit der Erbringung der Leistungen beauftragt.

Die Architekten haben umgehend verschiedene Varianten der
anstehenden Sanierungsaufgabe erarbeitet. Letztendlich musste
aus wirtschaftlichen Erwdgungen und unter der Restriktion der
Einhaltung des vom Stadtrat vorgegebenen Gesamtbudgets von
der urspriinglichen Planung der Umnutzung von zwei Gebauden
am Standort abgegangen werden. Das Raumkonzept wird in dem
Hauptgebaude und einem Anbau umgesetzt.

Die vom Stadtrat vorgegebene Flache von 7.700 gm wurde mit
einer Gesamtnutzflache in Hohe von 7.331 gm bei der Umsetzung
eingehalten. Im dreigeschossigen Klinkerbau des Hauptgebaudes
betragt die Nutzflache 5.316 gm zuzliglich 2.015 gm Nutzflache
im Anbau.

Abbruchmaf3nahmen

Die sich sudlich und 6stlich des Gebdudes der ehemaligen
Fleischverarbeitung,Vianda” befindliche Mauer zur Abtrennung
des ehemaligen Anlieferhofes der Fleischverarbeitung ,Vianda”
wurde fir die vorgesehenen Baumpflanzungen zuriickgebaut.
Dieser Riickbau ermdglichte einen optimalen Zuschnitt des
Werkstatthofes und eine optische Offnung der Bereiche.



AbbruchmaBinahmen mit dem Arbeitsférderinstrument
~Beschaftigung schaffende InfrastrukturmaBnahme” BSI

Auf dem Areal waren Abbrucharbeiten nicht nutzbarer Nebenge-
baude erforderlich. Diese Abbrucharbeiten gliederten sich in zwei
Abschnitte und erfolgten tber das Arbeitsférderungsinstrument
.Beschaftigung schaffende InfrastrukturmaBnahme” (BSI). Die
Leistungen des ersten Abschnittes wurden im Jahre 2002 ausge-
schrieben, bei denen sechs Arbeitslose zeitlich befristet fur flinf
Monate eine Beschaftigung fanden. Fiir diese MaBhahme wurden
Zuschisse des Arbeitsamtes sowie der Stadtebauférderung und
EFRE-Mittel eingesetzt. Der genehmigte Bruttokostenrahmen des
1. Abschnittes von 450 TEUR wurde eingehalten.

Die Genehmigungsplanung fiir die Neuordnung und Umnutzung
des Areals fiir die kiinftigen Theaterwerkstatten waren Basis flir
die weitergehende Berdumung, Entkernung und Abbruch. Der
zweite Abschnitt wurde als eine Fortflihrungsmaf3nahme zur
Berdumung, Entkernung und Abbruch der nicht mehr bend-

tigten Gebdudeteile fiir einen Zeitraum von fiinf Monaten von
Dezember 2003 bis April 2004 beantragt und auch bewilligt. So
konnten weitere zehn Beschaftigte, vom Arbeitsamt zugewiesen,
fur diesen Zeitraum ein befristetes Arbeitsverhaltnis eingehen. Fiir
diese AbbruchmafRnahme wurden Zuschisse des Arbeitsamtes,
der Stadtebaufoérderung und EFRE-Mittel (EU) zur Finanzierung
kombiniert.

Aufgrund der vorhergehenden Nutzung mussten bautechnisch
15.000 gm PUR-Hartschaum Isolationsplatten entfernt und ent-
sorgt werden, deren ordnungsgemafle Demontage mit einem
erheblichen manuellen Aufwand verbunden war. Der Durch-
fuhrungszeitraum wurde unter Berlicksichtigung des Gesamt-
terminplanes des Projektes ,Zentrale Theaterwerkstatten” als
Vorbereitung fir die sich dann anschlieBenden Ausbaugewerke
festgelegt. Ende November 2003 wurden von den verschiede-
nen Fordermittelgebern die Bewilligungen erteilt. Die zweite
Ordnungsmafnahme konnte Mitte Mai 2004 mit einem Kosten-
umfang von 442 TEUR abgeschlossen werden.



GrundstiicksneuerschlieBung

Die Baugrundstiicke befinden sich in der Rogatzer Straf3e 31/32.
Das Grundstiick war und ist fir den Personen- und Anlieferverkehr
Uber die Rogdtzer Straf3e erschlossen.

Im Zuge der Durchfiihrung der beiden OrdnungsmaBnahmen
musste aufgrund des maroden Zustandes der Mediensysteme
das Areal von jeglichen Ver- und Entsorgungsleitungen getrennt
werden und eine NeuerschlieBung wurde erforderlich.

Die NeuerschlieBung der einzelnen Medien erfolgt zukiinftig
folgendermalien:
Energieversorgung: Anbindung an das Mittelspan-
nungsnetz in der Rogatzer Stral3e
Uber die Errichtung einer neuen
10-kV-Station
Trinkwasserversorgung: Anbindung an das Trinkwassernetz
der Theodor-Kozlowski-StraBe

u

Gasversorgung: Anschluss an das Gasversor-
gungsnetz 6stlich des Grund-
stlickes Uber eine Gasdruck-

regelschiene

Anschluss an das vorhandene
Mischwasserkanalsystem in der
Rogatzer Strafle

Schmutzwasserentsorgung:

Regenwasserentsorgung:  Anschluss an den Regenwasser-
sammler in der Theodor-

Kozlowski-Stral3e

Alle Medien, welche von und zur Rogatzer Stral3e geflihrt wer-
den, wurden in einem neu zu errichtenden Medienkanal verlegt.
Dafiir wurde zwischen dem ehemaligen Backwarengebaude
und der Firma Multikauf, westlich der Theaterwerkstatten, ein
Streifen von 4,75 m Breite parallel zu beiden Gebauden herge-
stellt, welcher im stadtischen Eigentum verbleibt. Dieser dient
der Fiihrung der Medien von der Rogatzer Stra3e zum Gebdude
derTheaterwerkstdtten und eines 2,50 m breiten FuBweges. Auf

e e



der nordlichen Flache wurde eine Fahrspur fiir den PKW- und
LKW-Verkehr mit einer Gesamtbreite von 4,50 m hergestellt
Diese soll gemeinsam von den kiinftigen Anliegern des Mul-
tikaufgebaudes und den Betreibern der Theaterwerkstatten
genutzt werden.

Neben der verkehrstechnischen ErschlieBung ist die Umfahrung
des Anbaus fiir Lastziige von 18 m Lange gewabhrleistet. Das Areal
ist umfasst durch eine Werkstral3e, die insbesondere den Anlie-
ferungen fiir die Werkstatt sowie fiir die Bihnenaufbauten und
Dekorationen dient. Hierbei erfolgte eine Arealvergré3erung, um
die Wendemoglichkeit furr die 18-m-Lastzlige mit Sattelauflieger
zu ermoglichen. Diese erforderliche Hofvergro3erung wurde
durch eine Arrondierung von Grundstiicksanteilen der SWM
einvernehmlich erzielt.

Der Werkstatthof wurde durch eine Umpflasterung der vorhan-
denen Betonpflasterfliche wieder versiegelt.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben wurde auch ein behin-
dertengerechter Zugang geschaffen.

Im noérdlichen Bereich wurden 64 Stellplatze geschaffen, die
insbesondere den auf dem Areal tatigen Mitarbeitern des tech-
nischen und des kiinstlerischen Bereiches vorbehalten sind.

Die Zustimmung der Fachbehé6rden
Haushaltsunterlage Bau und Baugenehmigung

Im Oktober 2003 wurden der zustandigen Fachbehodrde des
Landes Sachsen-Anhalt die Entwurfsunterlagen zur Priifung ein-
gereicht. Im November 2003 wurde der Bauantrag beim zustan-
digen Bauordnungsamt mit Nachreichungen der notwendigen
Ergdanzungen bis Ende 2003 gestellt. Das Baugenehmigungsver-
fahren beanspruchte einen Zeitrahmen von fiinf Monaten und
die Baugenehmigung erfolgte am 09.06.2004.

Der fordertechnische Kostenanerkennungsantrag wurde im Juli
2003 gestellt. Die projektbezogene Bescheidung der Kostena-
nerkennung und damit die Bewilligung der beantragten For-
derung erfolgte nach Vorlage des Priifbescheides beim ehem.
Regierungsprasidium Magdeburg, jetzt Landesverwaltungsamt,
im April 2004. Im Ergebnis der Priifungen wurden die Kosten



als forderfahig anerkannt.

In Abhangigkeit vom Ergebnis des Priifbescheides wurde die Aus-
fihrungsplanung erstellt, und nach erfolgter Stadtratsentschei-
dungwurde das Ausschreibungsverfahren begonnen. GemaR den
Auflagen der Kostenanerkennung und des Baugenehmigungs-
verfahrens wurden die Unterlagen der Ausfiihrungsplanung
nochmals entsprechend Uberarbeitet sowie die Leistungsver-
zeichnisse fir die ersten Lose fiir die Ausschreibungsverfahren
vorbereitet. Um zeitliche Verz6gerungen zu vermeiden, hatte das
beauftragte Planungsbiiro bereits im ersten Halbjahr 2004 parallel
zum Baugenehmigungsverfahren die Ausfiihrungsunterlagen der
ersten Lose und insbesondere des Loses 7 (Errichtung des An-und
Zwischenbaus) sowie die fiir die Ausschreibung erforderlichen
Leistungsverzeichnisse erarbeitet.

Die Vergabe und Realisierung der Bauleistungen
Mit den ermittelten Nettokosten ergab sich die Uberschreitung

des Schwellenwertes von 5 Mio. EUR, so dass alle Bauleistungen
im offenen Verfahren EU-weit auszuschreiben waren.

Im Ergebnis der Stadtratsentscheidung im Februar 2004 wurde im
Vorfeld des europaweiten Ausschreibungsverfahrens des ersten
Loses eine Vorinformation im EU Supplement am 13.02.2004
veroffentlicht. Es wurden losweise 24 Lose ausgeschrieben. Die
Bekanntmachungen wurden neben der Veroffentlichung im EU
Supplement auch im Ausschreibungsanzeiger Sachsen-Anhalt
angezeigt. In diesem Wettbewerb haben auch regionale Unter-
nehmen ihre Chance genutzt. Die Submission des ersten Loses
erfolgte am 07.06.2004. Zu diesem Zeitpunkt zeichneten sich
drastische Preisanderungen auf dem Stahlmarkt ab.

Die erste Beauftragung erfolgte fiir das Los 7 - Neubau des
Anbaus - nach der Zustimmung durch den Lenkungsausschuss
des Stadtrates im Juni 2004. Die weiteren sechs Ausschrei-
bungsverfahren des ersten Blockes fiir die sog. Rohbaugewerke
des Hauptgebaudes wurden am 19.05.2004 &ffentlich bekannt
gemacht. Die entsprechenden Angebotseroffnungen erfolgten
bereits am 28.06.2004.

Hier zeigte sich, dass die dabei erzielten Wettbewerbspreise die
Kostenberechnung des Fachplaners bestdtigten. Das Gros der



24 Lose wurden in drei Ausschreibungsblocken im Juni, August

und Oktober 2004 europaweit bekannt gemacht

- Gewerke: Rohbau des Hauptgebaudes inkl. ErschlieBung,

- Ausbau des Hauptgebaudes, Roh- und Ausbau des Zwischen-
und Anbaus,

- samtliche Gewerke der TGA.

Zu Beginn des Jahres 2005 erfolgte die Vergabe des letzten
Bauleistungsloses fiir die AuBenanlagen. Dieses wurde im No-
vember 2004 bekannt gemacht und im Januar 2005 erfolgte die
Submission, so dass die Gestaltung der ca. 8000 gm im Zeitraum
Februar bis Juni 2005 erfolgen konnte. Die ebenso beauftragten
Baumpflanzungen sind im Oktober 2005 vorgesehen.

Der Baubeginn der ersten sieben Lose erfolgte im Rahmen einer
ersten Bauanlaufberatung am 06.09.2004, verbunden mit der
Zielstellung, bis zum Wintereinbruch den An- und Zwischenbau
sowie das Hauptgebdude so hergerichtet zu haben, dass die
TGA- und die Innengewerke in den Wintermonaten problemlos
ihre Leistungen erbringen kénnen. Noch vor dem Weihnachtsfest
wurden die Liftungsaggregate geliefert und in die Baukorper

eingebracht, so dass die Gebdudehdiille vor dem Wintereinbruch
verschlossen werden konnte. Im ersten Quartal des Jahres 2005
wurde das Gros der Leistungen aus den Innenausbaugewerken
erbracht. Eine umsichtige fachliche und terminliche Detailkoor-
dinierung begrenzte das Konfliktpotential dieser Leistungen mit
den Leistungen der TGA-Gewerke auf ein Minimum.

Trotz der Vielzahl von Fachkraften auf der Baustelle wurden bei Kon-
trollen durch die Gewerbeaufsicht keine VerstoRe festgestellt.

Alle vertraglich gebundenen Fachfirmen erbrachten ihre Leis-
tungen termingerecht und in hoher Qualitdt unter Einhaltung
des vorgegebenen Kostenrahmens, so dass letztendlich der
01.07.2005 als Ubergabetermin an die Theater der Stadt Magde-
burg eingehalten werden konnte.

Erfolgreicher Abschluss aller projektbezogenen
Leistungen

Mit der Umnutzung des Objektes wurde ein Gebaude der Indus-
triearchitektur aus der Griinderzeit um die Jahrhundertwende



gerettet, von denen Magdeburg noch viele in schlechtem Zu-
stand hat bzw. die aufgrund fehlender Nutzungskonzepte einer
ungewissen Zukunft entgegensehen.

Bei der Sanierung des Hauptgebaudes hat man sich an der histori-
sche Fassade orientiert und die wertvolle Substanz wurde behut-
sam erneuert. Die notwendigen Ergédnzungen und Anderungen
wurden fachménnisch in hoher Qualitat eingefugt.

Der Entwicklungstrager KGE Kommunalgrund GmbH hat das
Haus am 01.07.2005 an die Landeshauptstadt Magdeburg tiber-
geben, wobei bereits vorher mit werkstattbezogenen Umziigen
begonnen werden konnte.

Mit der Ubergabe der Raumlichkeiten der Theaterwerkstatten
am 01.07.2005 konnte der Umzug der Einrichtungen noch vor
der Spielzeitpause abgeschlossen werden, so dass im Septem-
ber 2005 mit Spielzeitbeginn alle Produktionen aus den neuen
Werkstatten geliefert werden kénnen.

Kosten und Férdermittel

Fir die Bau- und OrdnungsmalBnahmen der stadtischen The-
aterwerkstatt wurden verschiedene Fordermittel erfolgreich
akquiriert und eingesetzt:

OrdnungsmafBnahmen:

Fur den Abbruch von Geb&uden zur Baureifmachung des Grund-
stlicks in zwei Bauabschnitten kamen Férdermittel aus der
Stadtebauférderung, aus den Europaischen Fonds fiir regionale
Entwicklung und BSI-Mittel (Arbeitsforderinstrument seitens der
Agentur fir Arbeit) zum Einsatz.

Baumaflinahmen:

Fur die Modernisierung/Instandsetzung inkl. des notwendigen

Neubauanteils am ehemaligen Gebaude ,Vianda” wurden fol-

gende Fordermittel eingesetzt:

- Stadtebaufordermittel, die sich jeweils zu einem Drittel aus
Mitteln vom Bund, des Landes Sachsen-Anhalt und der
Gemeinde, der Stadt Magdeburg zusammensetzen

- EFRE-Mittel seitens der EU



Der Fordermittelbescheid beinhaltete einen Kostenrahmen for-
derfahiger Kosten von 7,3 Mio. EUR, wovon die Stadt einen eigen-
en Anteil von 2 Mio. EUR trug. Der Stadtrat hatte ein Kostenlimit
von 7,5 Mio. EUR beschlossen. Dieser Kostenrahmen konnte ein-
gehalten werden. Der forderfahige Anteil von 5,3 Mio. EUR wurde
jeweils zu 50 % (2,65 Mio. EUR) durch Stadtebauférdermittel und
durch EFRE-Mittel finanziert.

Verfasser:
Landeshauptstadt Magdeburg, Amt fiir Baurecht

Der Standort der neuen zentralen Werkstatten der Theater der
Landeshauptstadt liegt nicht von ungefahr in der Rogatzer Stra-
Be 31-32. Zwar mag man zundchst eine rdumlich noch dichtere
Anbindung etwa an das Opernhaus am Universitatsplatz oder an
das Schauspielhaus an der Otto-von-Guericke-Straf3e flir zweck-
mafiger erachten, doch liegen an diesen Standorten zum einen

keine vergleichbaren Flachen vor, so wie es sich zum anderen bei
den Theaterwerkstdtten um eine gewerbliche Nutzung handelt,
die eben auch in das Umfeld passen muss. Fir die Entwicklung
im Bereich der Alten Neustadt langs der Rogatzer Stral3e hat die
Errichtung der Theaterwerkstatt neben den guten Voraussetzun-
gen fiir das Bauwerk und seine Nutzung vor allem aber auch eine
stadtebauliche Dimension.

Die Alte Neustadt unmittelbar in der Ndhe des Handelshafens
ist gepragt durch zahlreiche alte gewerbliche und industrielle
Ansiedlungen, die im Laufe der Zeit zu einer Gemengelage mit
dem Wohnstandort gefiihrt haben. Die Nutzungen Wohnen und
Gewerbe/Industrie liegen hier so dicht beieinander, dass die
Wechselwirkungen nicht vertraglich sind. Gerdusch- und Geruchs-
emissionen beeintrachtigten das Wohnen so wie die Beschwerden
der Anlieger hierlber keinen dauerhaften Standort flir Industrie
und Gewerbe in der vorliegenden Situation zulassen.

Stadtebauliches Ziel ist es also, diese Konfliktsituation durch
Mafnahmen aufzulésen und durch abgestufte Nutzungen eben
Konflikte zu verhindern. Ein Ziel der Stadtplanung ist aber auch,



vorhandene Industrie- und Gewerbebetriebe zu schiitzen. Inzwi-
schen konnten die Grundstiickssituationen fiir die Magdeburger
Muhlenwerke und die Kaffeerdsterei ,Rostfein” so verandert
werden, dass keine unmittelbare Beeintrachtigung fiir die Wohn-
nutzung entsteht. In dem Prozess der Veranderung der Wirtschaft
sind aber auch Unternehmen geschlossen worden. So entstanden
am Standort Rogatzer Stral3e 31-32 durch die SchlieBung der
Mideu Backwarenbetriebe GmbH und des Fleisch verarbeitenden
Betriebes,VIANDA" zunachst Industriebrachen. Wahrend in stid-
licher Richtung eine Umstrukturierung des Bereiches durch die
Ansiedlung von fir die Bevolkerung nachdriicklich geforderten
Verbrauchermarkten entstand, war eine Nutzung dieser beiden
ehemaligen Betriebsstatten zundchst problematisch. Hinzu kam,
dass diese kiinftige Nutzung den Entwicklungszielenin der Alten
Neustadt gerecht werden musste.

Diese Ziele sehen vor, dass die Rogatzer Stral3e kiinftig starker vom
Verkehr entlastet werden soll. Dafiir soll die neu gebaute Theodor-
Kozlowski-StraB3e starker als VerbindungsstraBBe benutzt werden
und auch weitere Verkehre aus der Alten Neustadt aufnehmen.
Daher sollen vor allem auch die Magdeburger Mihlenwerke spa-

terhin tber die Theodor-Kozlowski-StraBe erschlossen werden.
Aufgrund dieserVorgaben kam nicht jegliche Nutzung in Betracht,
die unter Umstanden ein gleiches Stérpotential aufgebaut hatte,
wie die vormalige industrielle Nutzung beinhaltete. Insofern war
es stadtebaulich ein Gliicksfall, dass die bislang (iber die Stadt
verstreuten Werkstdtten der Theater der Landeshauptstadt eine
gemeinsame Unterbringung suchten.

Die Werkstdtten verursachen aufgrund der vorwiegend hand-
werklichen Leistungen kein so hohes Potential an Emissionen wie
durch eine industrielle Nutzung. Gerade ein Objekt, das letztlich
im kulturellen Bereich der Stadt angesiedelt ist, passt hervorra-
gend in den so bezeichneten Bereich.

Da gleichzeitig die Wohngebdude im sudlichen Bereich der
HafenstraBe saniert werden, wird u. a. durch die Herstellung der
zentralen Theaterwerkstédtten das Gebiet insgesamt arrondiert.
Sudlich schlieBen sich die derzeit vorhandenen Einkaufsmdg-
lichkeiten an. Als weiteren Schritt zur Realisierung der Entwick-
lungsziele wird ein Grundstilickstausch fiir den Betriebshof der
Stadtischen Werke Magdeburg GmbH vorbereitet. Danach sollen



die Grundstlickszufahrten nicht mehr an der Rogatzer StraRe
liegen, sondern das Gebiet dieses Betriebshofes wird sich zur
Theodor-Kozlowski-Stral3e hin orientieren. Die vormalige Flache
des Betriebshofes der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH an
der Rogdtzer StraBe soll sodann fiir weitere Einkaufsflachen zur
Verfligung stehen. Weiter stidlich wird der neue Jugendtreff ent-
stehen. In dem daran wiederum siidlich angrenzenden Gebiet an
der derzeitigen Schartauer Stra3e werden weitere Mal3nahmen
mit den Magdeburger Miihlenwerken derzeit abgestimmt.

Hieran verdeutlicht sich, dass die Schaffung der zentralen The-
aterwerkstatten ein Mosaikstein in der Gesamtarrondierung
der Flachen zwischen Rogatzer StraBe, Hafenstral3e, Theodor-
Kozlowski-Strale und Peter-Paul-Straf3e ist. Um so wichtiger ist
die Realisierung des jetzt geschaffenen Bauwerkes an diesem
Standort.




Zentrale Werkstatten der Theater der Stadt Magdeburg
Rogatzer Strale 31/32
»Ein weiterer Schritt zur Umstrukturierung”

Verfasser:
Dipl.-Ing. Lars Handschuh, Architekt
OBERMEYER PLANEN + BERATEN GmbH

DasTheater der Landeshauptstadt Magdeburg hatin den letzten
Jahren eine umfangreiche Umstrukturierung innerhalb seines
Betriebes erlebt. Nach dem Neubau des Opernhauses am Univer-
sitatsplatz Anfang der 90er Jahre und dem Umbau der ehemals
.Freien Kammerspiele” zum Schauspielhaus in der Otto-von-Gue-
ricke-Stral3e, mit Fertigstellung in diesem Jahr, findet nun die Zu-
sammenfiihrung aller Werkstatten des Theaters ihren Abschluss.
Die Werkstatten und Probebereiche konnten bisher nur unter
ungtinstigen bis schlechten Arbeitsbedingungen, in oftmals un-
geeigneten Raumlichkeiten verteiltin der Stadt betrieben werden.
Durch den Entwicklungstrager der Landeshauptstadt Magdeburg,
KGE Kommunalgrund, wurde ein neuer Standort in der Alten
Neustadt vorgeschlagen und durch den Stadtrat bestatigt. Im

Rahmen der EntwicklungsmaBnahme ,Magdeburg-Rothensee,
Zone IV, Alte Neustadt — Handelshafen” wurde das Grundsttick
Rogatzer Stral3e 31/32 ausgewahlt, auf dem sich das ehemalige
Produktionsgebaude der Fleischverarbeitung ,Vianda“ befindet.
Das Gebaude wurde fiir die Nutzung als geeignet befunden und
fur den Umbau vorbereitet. Dabei wurden nicht mehr benétigte
Gebdude und Nebengebdude abgebrochen sowie das umzu-
nutzende Gebdude entkernt. Fiir die Planung und Betreuung
der Umbau- und Sanierungsarbeiten der Gesamtmaflnahme
wurde das Magdeburger Biro der OBERMEYER PLANEN + BE-
RATEN GmbH ausgewahlt und als Generalplaner beauftragt. Die
Konzeptentwicklung hatte die stadtebauliche Neuordnung des
gesamten Areals und die Aufwertung der zu nutzenden Gebau-
desubstanz zum Ziel.

Der ca. 107 m x 21 m grof8e und 15 m hohe dreigeschos-
sige massive Klinkerbau ist eines der pragenden Gebdude
der Alten Neustadt entlang der Theodor-Kozlowski-Stral3e. Der
typische Industriebau aus dem Beginn des vorigen Jahrhun-
derts steht im stadtebaulichen Kontext mit den ehemaligen
Speichergebduden am Handelshafen und weiteren Gewerbe-
immobilien an der Theodor-Kozlowski-StraBe. Das Gebdude



gehdrt somit zu den unbedingt erhaltenswiirdigen Bauten der
Umgebung. Obwohl denkmalschiitzerisch keinerlei Auflagen
bestehen, wurde das Gebdude architektonisch, gestalterisch
in diesem Sinne behandelt. Die durch 100-jahrige Nutzung
Uberformte und stark gestorte Fassade des Gebaudes wurde
Uberarbeitet. Das Thema des Wechsels zwischen kraftig roter
Klinkerfassade und hellen Putzflichen wurde in der ndheren
Umgebung als typisches Gestaltungselement angetroffen und
auf die Fassade des Gebdudes transformiert. Nicht mehr beno-
tigte Offnungen wurden fachgerecht geschlossen. Die wahrend
der letzten Nutzung zugemauerten Fensteréffnungen in EG und
1. OG wurden entsprechend den neuen Bedingungen wieder
hergestellt. Als zu erreichender Sanierungsstandard wurde die
Fassade des in der Nachbarschaft befindlichen Gebdudes der
Firma ,Rostfein” definiert.

Der sudlich an den Hauptbaukorper wahrend der Umbauarbeiten
Ende der 80er Jahre des vorigen Jahrhunderts angegliederte
eingeschossige Anbau wurde gestalterisch und funktionell Giber-
arbeitet. Der Charakter des nachtrdglich angefligten Gebadudeteils
wurde durch Material- und Farbwechsel der Fassade neu betont.
Gemeinsam bilden Klinkerbau und sidlicher Anbau das Haupt-

gebaude der neuen Werkstitten mit 5.272 m? Nutzfliche.

Ziel war es, im Gebaude alle Funktionen der Werkstatten der The-
ater der Landeshauptstadt Magdeburg zusammenzufiihren und
unter einem Dach zu vereinen. Dazu gehdren alle Werkstatten fur
die Herstellung von Kulissen und Kostiimen, die Fundusflachen fiir
Requisiten, Kostlime und Theaterwaffen sowie das Notenarchiv.
Dabei war ein enges Kostenbudget vorgegeben, welches vorsah,
die Mal3nahme fiir 7,53 Mio. Euro Gesamtkosten zu realisieren.
Das Raumprogramm sah neben allen Werkstattfunktionen, den
zentralen Umkleide- und Aufenthaltsbereichen der Mitarbeiter
und den Fundus- und Lagerflachen die Unterbringung von gro-
Ben stiitzenfrei bereitzustellenden Rdumen bis 850 m* Nutzfliche
vor. Schnell war klar, dass es nicht moglich ist, solche Raume ohne
kostenintensive und zeitraubende statische Eingriffe in das vor-
handene Stahlbetonskeletttragwerk in das Gebdude einzuftigen.
Aus diesem Grunde wurde ein Konzept entwickelt, bei dem auf
Eingriffe in das Tragwerk verzichtet werden konnte.

Der 21m x 22 m groB3e ,Aufbauraum” soll die Méglichkeit bieten,
alle Kulissen samtlicher Produktionen des Theaters vorab komplett
aufbauen zu kénnen. Die raumlichen Bedingungen des grof3en
Blhnenhauses im Opernhaus am Universitatsplatz sind hier 1:1



nachgebildet, um den logistischen und zeitlichen Ablauf auf der
Blhne aller Hauser des Theaters durchspielen zu kdnnen. Durch
seine enge Verkniipfung mit den angegliederten Logistikflachen
im Erdgeschoss des Hauptgebaudes wurde es notwendig, einen
Funktionsanbau direkt an dessen Nordfassade anzugliedern. Der
grolBe stlitzenfreie Raum mit seiner frei verfligbaren Héhe von
11 m ist das Herzstlick der neuen Theaterwerkstatten. Weitere
grofB3flachige Raume sind der ,Prospektmalsaal” und die ,Probe-
biihne”. Beide Raume sind als Hallenbaukorper an den Aufbau-
raum angegliedert. Der gesamte Neubaubereich bietet weitere
2.013 m*Nutzfliche. Es ist ein H-férmiger Gesamtgebdudekomp-
lex entstanden, in welchem alle Bereiche der neuen Theaterwerk-
statten funktionell optimiert miteinander verbunden sind.

Aus statisch, konstruktiv und kostenseitig optimierten Griinden
wurden die neuen Baukorper als leichte Stahlhallen mit Sand-
wichfassade und grof3flichigen Profilverglasungen errichtet.
Die Materialitat der silberglanzenden Fassadenoberflachen von
Aufbauraum und Malsaal tritt hinter die strukturierte kraftig rote
Klinkerfassade des Hauptgebdudes zuriick. Die graphitgraue
Stahlbetonfassade der Probeblihne thematisiert den Charakter
dieses Gebdaudeteils als in sich geschlossene ,Black Box” mit er-

hohten schalltechnischen Anforderungen in den Au3enbereich
hinein. Gleichzeitig fungiert sie als Blickfang fiir die Adresse
Theaterwerkstatten von der Rogatzer Straf3e her.

Mit dem Neueinbau der gesamten Haustechnik in den Ge-
baudekomplex wurde es notwendig, die Arbeitsbedingungen
innerhalb der gesetzlichen Arbeitsschutzbestimmungen neu zu
gestalten. Dafiir wurde die umfangreiche Einrichtung von neuen
Be- und Entliiftungsanlagen sowie einer zentralen Absauganlage
mit dezentralen Erfassungseinrichtungen an den Maschinen in
Tischlerei und Schlosserei erforderlich. Zielsetzung dafiir war,
den betrieblichen Aufwand im bisher genehmigten Budget
unterzubringen.

Die HaupterschlieBung der Gebdude erfolgt von der Rogatzer
Stral3e. Auf dem Gelande sind 64 PKW-Stellplatze entstanden,
deren Oberfliche unter umweltgerechten Gesichtspunkten
hergestellt wurden. Uber die Freifliche &stlich der Probebiihne
wird der Hauptzugang zu den neuen Werkstatten realisiert. Fir
den behindertengerechten Zugang in das Gebaude ist Sorge ge-
tragen. Nordlich und 6stlich des Zwischen- und Anbaues verlauft
die befestigte ZufahrtsstraRe zum sidlich des Hauptgebdudes



liegenden Werkstatthof. Dieser bietet als abgeschlossener Bereich
Maoglichkeiten fiir die Lagerung von Material und Halbzeugen.
Hier findet die Hauptanlieferung der Werkstattbereiche mit Roh-
material statt. Die gesamten AuBenanlagen sind mit zusatzlicher
Begriinung und Baumpflanzungen im Rahmen der Méglichkeiten,
welche die Nutzung bietet, versehen.

Die umfangreichen Planungs-Genehmigungsverfahren seit Pla-
nungsbeginn am 06.02.2003 sowie die Vorbereitung der europa-
weiten Ausschreibung und Vergabe in Einzelgewerken fanden
in den am 06.09.2004 offiziell begonnenen Bauarbeiten ihren
Hohepunkt. In der sehr kurzen 10-monatigen Ausfiihrungszeit
waren 26 Gewerke auf der Baustelle beschiftigt. Durch das von
Anfang an von OBERMEYER PLANEN + BERATEN GmbH streng
gefiihrte Kosten- und Terminmanagement ist es gelungen, die
Gesamtmalinahme unter hoher Qualitat der Ausfiihrung sowie
Einhaltung der Terminvorgaben und des vorgegebenen Kosten-
budgets am 01.07.2005 offiziell zu tibergeben.

Mit dem Umzug der Theaterwerkstatten in ihr neues Zuhau-
se ist ein weiterer Schritt der Umstrukturierung des theaters
magdeburg (nun auch seit 01.01.2004 mit neuem Namen)
abgeschlossen. Es ist ein modernen betriebswirtschaftlichen

Gesichtspunkten entsprechendes, auf hohem qualitativem Ni-
veau arbeitendendes Umfeld fur die kiinftigen Theater- und
Opernproduktionen entstanden. Unter logistischen, zeitlichen
und kostenseitigen Aspekten wird eine splirbare Verbesserung
der Bedingungen erzielt.

Es ist gelungen, im Rahmen der Entwicklungsmal3nahme ,Mag-
deburg-Rothensee, Zone IV, Alte Neustadt — Handelshafen” eine
weitere stadtebauliche Brache mit Leben zu erfiillen. Durch die
Uberfiihrung in eine neue Nutzung des seit dem Jahr 2000 leer
stehenden Gebaudes und die Neuordnung des Umfeldes wurde
eine nachhaltige Wirkung auf die Entwicklung des Mikrostand-
ortes erreicht. Damit ist ein weiteres Mal dokumentiert, dass der
Entwicklungstrager der Landeshauptstadt Magdeburg, KGE Kom-
munalgrund, die positive Entwicklung im Stadtteil konsequent
fortsetzt und weiter vorantreibt.

Dr.-Ing. Steffen Hillmann
Abteilungsleiter
Projektmanagement/
Projektsteuerung

Dipl.-Ing. Lars Handschuh
Architekt/Projektleiter
der Gesamtmalinahme
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