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Nichts mehr ist zu spiiren vom alten Mief des fritheren Stadthof 11 in Ziirich-Oerlikon: Das umgebaute und -getaufte Theater prasentiert sich heute innen wie aussen als zweck

s

massiger, architektonisch auffallender Bau.
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Theater im Bau - ein Bau ohne Theater

THEATER 11 OERLIKON Tradition und Modernitat miteinander verbinden, betriebliche und betriebswirtschaftliche Rahmenbedingungen einhalten,
einem engen Kostenrahmen und Terminplan folgen. Das richtige Team mit Spezialisten machte diese Zielsetzungen beim Stadthof-11-Umbau moglich.

PETER METTLER

ie Aufgabenstellung fiir
D den Umbau des Theaters
11 in Oerlikon (ehemals
Stadthof 11) war eine anspruchs-
volle, aber auch motivierende He-
rausforderung. Aufgrund der kom-
plexen Ausgangslage und des am-
bitiosen Ziels hatte sich die Bau-
herrschaft des Theaters 11, die
Messe Schweiz (Ziirich) AG, fiir die
Ausschreibung eines Gesamtleis-
tungswettbewerbs  entschieden.
Sie hatte von der Eigentiimerin,
der Stadt Ziirich, Grundstiick und
Gebdude des Theaters 11 im Bau-
recht iibernommen und stellte
drei verschiedenen Wettbewerb-
teams die Aufgabe, den ehema-
ligen Stadthof 11 in ein modernes,
multifunktionales und internatio-
nales Musical-Theater umzuwan-
deln. Es sollte 1400 Sitzpldtze bie-
ten und héchsten technischen An-
spriichen entsprechen.
Dank der Bildung eines kompe-
tenten und sich ergédnzenden

Teams mit Spezialisten unter-
schiedlichster Bereiche und dank
der konstruktiven Auseinander-
setzung und Losungsfindung in-
nerhalb dieser Gruppe gewann
die Bauengineering mit ihrem
Projekt den Gesamtleistungswett-
bewerb. Die Jury, in der auch die
Betreiberin Freddy Burger Ma-
nagement AG Einsitz hatte, liess
sich vor allem von der stadtebau-
lichen, betrieblichen und betriebs-
wirtschaftlichen Eignung {ber-
zeugen.

Klar definierter Kostenrahmen
Der Kostenrahmen von 25 Mio
Fr. war von der Bauherrin klar de-
finiert und die Ausgangslage iiber-
aus anspruchsvoll. Es ging darum,
einen Teil der vorhandenen Bau-
substanz zu sanieren, bestehende
Grundrisse und Mauern zum Teil
beizubehalten, neue Nutzungen in
Neubauteilen einzuplanen und
das Objekt zu einem gesamtheit-
lichen Bau zu komponieren. Be-
treffend Volumen, Maximalh6he

und Ausdehnung des Gebéudes
bestanden klare Rahmenbe-
dingungen durch die Bauvor-
schriften.

Aufgabe ist nur im Team ldshar
Um mit einem chancentriach-
tigen Projekt in den Gesamtleis-
tungswettbewerb eintreten zu
konnen, stellte die Bauengineering
ein sorgfiltig ausgewihltes Team
von Spezialisten zusammen: Die
jungen Architekten EM2N mit kre-
ativen und unkonventionellen
Ideen, den versierten Bihnenbau-
er Nussli AG, Hiittwilen, der als
Meister in seinem Fach gilt, den
Beleuchtungs- und Tontechniker
EBZ, Diibendorf, mit ebenfalls ein-
schlédgiger und spezialisierter Biih-
nenerfahrung, und die Statiker
Aerni + Aerni aus Ziirich, die uiber
die Fihigkeit fiir innovative und
geistreiche Losungen fiir diese
komplexe Aufgabe verfiigten.
Entscheidend fiir den Erfolg
des Projekts war die Tatsache, dass
sich diese «illustre Gesellschaft»

von hoch spezialisierten Men-
schen im Dialog finden und ge-
meinsam eine optimale Losung er-
arbeiten konnte. Dabei war die
umsichtige und (sozial-)kompe-
tente Fiihrung des Teams aus-
schlaggebend. Durch den gegen-
seitigen Respekt der unterschied-

Der Wettlauf gegen die
Zeit wurde mit einem
Vorsprung von zwei
Monaten gewonnen.

lichen Perspektiven und Gewich-
tungen konnte die Gruppe die bes-
ten Komponenten fiir das Projekt
herausarbeiten, hielt alle Vorga-
ben und den Kostenrahmen ein,
iiberzeugte mit dem stddtebau-
lichen Konzept, vorbildlichen Si-
cherheitsanlagen und vor allem:
Sie iibertraf mit 1500 Sitzpldtzen
die Vorgaben von 1400.

Durch diese Kapazitdtserweite-
rung mit erhdhten Einspielergeb-

nissen pro Vorstellungstag schuf
die Bauengineering mit ihrem
Wettbewerbsteam einen massgeb-
lichen Mehrwert fiir die Investoren
und Mieter.

Das Theater 11 ist vergleichbar
mit dem Theater an der Wien in
Osterreichs Metropole, dem Thea-
ter am Hamburger Hafen und dem
Theater am Potsdamer Platz in
Berlin. Es ist auf alle Unterhal-
tungsbereiche wie Musical, Come-
dy, Konzert und Tanz ausgerichtet
und durch die Multifunktionalit&t
auch ideal fiir Kongresse, Semi-
nare oder freie Produzenten und
Veranstalter.

Alle Synergieeffekte genutzt
Mitdem Verfahren des Gesamt-
leistungswettbewerbs werden
nicht nur Entwicklungs- und Pla-
nungsleistungen ausgeschrieben,
sondern auch die Realisierung
eines Projekts. Damit ist dasselbe
Team fiir die Ausfithrung seiner ei-
genen Planung verantwortlich.
Durch das gesamtheitliche Vorge-

hen und die Koordination zwi-
schen Entwicklung, Planung und
Ausfiihrung entstehen hohe Syn-
ergieeffekte. Schnittstellenverluste
fallen weg und der administrative
Aufwand ist minimal. Dies alles
sind entscheidende Punkte hin-
sichtlich bereits bewédhrter Zusam-
menarbeit und gemeinsamer Mo-
tivation.

Ein Vorteil, der sich auch klar
im Projekt der Bauengineering ge-
zeigt hat. Der Umbau des Theaters
11 war ein Wettlauf mit der Zeit.
Aber dank der minuziésen Pla-
nung und der hohen Leistungsbe-
reitschaft aller Beteiligten stand
der Rohbau innerhalb eines Jah-
res. Ein Jahr spiter, im Dezember
2006, konnte das Theater 11 trotz
erschwerter Umstdnde mit Eng-
pdssen von Zulieferanten zwei
Monate friiher als geplant eréffnet
werden.

Peter Mettler, Verwaltungsratsprasident und
CEO, Bauengineering AG, St. Gallen.
www.bauengineering.ch

Umbauen ohne Arger: Gut beraten

WERT-ERHALTUNG Wenn
der Zahn der Zeit an Immo-
bilien nagt, dann sollten
Liegenschaftenbesitzer iber
eine Sanierung nachdenken.
Dabei lohnt es sich, diese
Arbeiten griindlich zu planen.
Bei grosseren Sanierungs-
vorhaben spielen die GU ihre
«Heimstdrkey aus. Wie aber
saniert man richtig?

OTHMAR HELBLING

Bei der fachmannischen Sanie-
rung erhoht sich zusitzlich der
Wert des Gebdudes. Sanieren lohnt
sich also immer. Aber wie?

Ab wann muss ich als Eigentiimer
einer Immobilie mit Sanierungs-
oder Umbauarbeiten rechnen?
Nicht alle Bauteile altern in den
gleichen Zeitabschnitten. Das be-
deutet vielfach verschiedene Un-
terhalts- und Sanierungsintervalle.
Der Energiehaushalt eines Geb&du-
des soll optimiert werden, damit
die Unterhaltskosten reduziert
und der CO,-Ausstoss gesenkt
werden. Die Raumaufteilung ent-
spricht nicht mehr der aktuellen
Familiensituation. Oder bauliche
Anpassungen und Installationen
fiir ein altersgerechtes Wohnen
sollen beriicksichtigt werden.

In welchen zeitlichen Abstinden

braucht eine Immobilie eine
Renovation? Grob unterscheidet
man in Teilerneuerungen alle 12
Jahre sowie Gesamterneuerungen
alle 25 Jahre. Bei einer Teilerneue-
rung werden Boden- und Wand-
beldge, Sanitdrapparate und Ma-
schinen erneuert. Bei einer Ge-
samterneuerung werden die Fens-
ter, die Sanitdr- und Heizungslei-
tungen und die Kiiche erneuert.

Wie stellt man einen Sanierungs-
bedarf fest? Mittels einer Analyse
des Gebdudezustandes durch ei-
nen Baufachmann. Er erkennt die
Bauteile, die sofort erneuert wer-
den miissen oder mittel- und lang-
fristig unterhalten und spiter er-
neuert werden. Diese Analyse
dient als Grundlage fiir die Pla-
nung der einzelnen notwendigen
Arbeitsetappen.

Wann braucht mein Eigenheim zu
viel Energie? Ein Verbrauch von 7
bis 101 Heiz6l pro m? beheizter Bo-
denfldche sollte ausreichen. Das
ist ein Durchschnittswert und
sollte auch angestrebt werden.
Verbrauchen Sie deutlich mehr,
sollten Sie etwas unternehmen. Fi-
ne solche Betrachtung muss aber
fiir das gesamte Geb&dude vorge-
nommen werden. Der Ersatz einer
Heizung ist also nur ein Bestand-
teil einer einheitlichen Sanierung.

Wie geht man bei einer Sanierung
der Heizungsanlage vor? Der be-
vorstehende Ersatz der Heizung
sollte frithzeitig geplant werden.

Man muss zwischen einzelnen
Energietragern wéhlen. Danach
sollte man sich Gedanken um eine
vollumfingliche energetische Sa-
nierung des Gebdudes machen.
Damit Thr Haus fiir die kommen-
den Jahre wieder fit gemacht wer-
den kann, braucht es ein nachhal-
tiges Gesamtkonzept.

Was sind neben einer neuen Hei-
zungsanlage die wirksamsten
energetischen Massnahmen? Die
Wairme in einem Einfamilienhaus
verschwindet anteilmaéssig:

¢ 25-30% Dach,

¢ 30-35% Fassade,

¢ 15-20% Fenster,

« 10-15% Liiftung,

¢ 10-15% Kellerdecke.

Das Anbringen einer Isolation auf
der Fassade ist die wirksamste
Massnahme, um den Energiever-
brauch zu senken. Je nach Kon-
struktions- und Materialwahl be-

Sanierungen wollen geplant sein: GU

steht die Moglichkeit, das Aussere
des Gebdudes architektonisch um-
zugestalten.

Wie hoch wird der finanzielle
Aufwand bei einer Sanierung
oder bei einem Umbau? Es ist
nicht in jedem Fall zwingend, dass
samtliche Bauteile gleichzeitig er-
setzt werden miissen. Eine Sanie-
rung oder ein Umbau kann gestaf-
felt auf ein paar Jahre verteilt wer-
den. Das Geld kann so gezielt ein-
gesetzt werden, wenn es vorhan-
den ist. Bei diesem Vorgehen ist es
aber wichtig, dass solche Arbeiten
gut geplant und abgestimmt sind.
So entstehen keine zusitzlichen
Mehrkosten und Uberraschungen,
wenn abgestimmte Bauteile pl6tz-
lich nicht mehr passen.

Gibt es finanzielle Unterstiitzung
bei Umbauarbeiten? Eine ener-
gieeffiziente

Gebdudesanierung

spielen hier ihre Kompetenz aus.

ist halb saniert

erhilt in vielen Kantonen einen
Forderbeitrag. Die Abklarung mit
der kantonalen Energiefachstelle
betreffend Beitrédge sollte vor dem
Beginn der Planung erfolgen. Die
Stiftung Klimarappen unterstiitzt
Erneuerungsbauten, die die Krite-
rien erfiillen, mit rund 10 bis 15%
der Investitionssumme.

Was gilt es zu beachten? Mit
einem gezielten Vorgehen kénnen
die langfristigen Energie- und Un-
terhaltskosten gesenkt und der
Wert eines Gebdudes erh6ht wer-
den. Eine geschickte Etappierung
und Verteilung der Arbeiten auf
mehrere Jahre optimiert die steu-
erliche Belastung. Was sich fiir Thr
Portemonnaie lohnt, ist ebenfalls
ein Gewinn fiir die Umwelt, da Sie
weniger Energie verbrauchen und
den CO.-Ausstoss reduzieren
werden.

Mit welchen Partnern soll man bei
Umbauten und Sanierungen zu-
sammenarbeiten? Abgesehen von
einer einfachen Pinselrenovation
lohnt sich in jedem Fall der Beizug
eines Architekten, eines Bauleiters
oder eines Bauberaters. Der Bauex-
perte plant und koordiniert die
Nabhtstellen zwischen den einzel-
nen Arbeitsgattungen und Hand-
werkern. Er stellt die Qualitidt der
Arbeiten einer erfolgreichen Sanie-
rung fiir den Hausbesitzer sicher.

Wie geht der Fachmann vor? Der
Baufachmann erstellt eine Dia-
gnose des Gebdaudezustandes. Auf

diesen Grundlagen erarbeitet er
ein Konzept fiir die Sanierung. Die
Ausfithrungsplanung erfolgt abge-
stimmt auf die Moglichkeiten und
Zielvorgaben des Geb&dudeeigen-
tiimers. Der Baufachmann iiber-
nimmt die Planung und Koordina-
tion der einzelnen Handwerker
und priift fortlaufend die Qualitét
der ausgefithrten Arbeiten. Die
Kosten fiir nicht eingeplante Wér-
meddmmungen oder die Nichtbe-
achtung baupolizeilicher Auflagen
kénnen zu massiven Terminverzo-
gerungen oder Kosteniiberschrei-
tungen fithren.

Welche Fehler passieren bei Sa-
nierungen immer wieder? Die
unterschiedlichen Ausfithrungs-
etappen werden nicht prézise auf-
einander abgestimmt; es entsteht
ein Flickwerk am Gebédude. Durch
Baupfusch entstehen Bauschdden,
die zu einer Entwertung des Ge-
bédudes fithren. Das Sanierungs-
konzept wurde zu ungenau er-
stellt; dem Eigentiimer entstehen
zusdtzliche Kosten durch nicht
eingeplante Arbeiten. Die Termin-
planung wurde zu optimistisch er-
stellt. Die Ausfithrung der Arbeiten
vor Ort erfolgt zu wenig koordi-
niert; es ergeben sich Terminver-
zogerungen und zusétzliche Auf-
wendungen fiir den Gebdude-
besitzer.

Othmar Helbling, Bauherrenberater und
Geschaftsfiihrer, hbg-Bauberatung,
Rapperswil-Jona.

www.hbg.ch



