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► Nr.  VO/2025/14517
öffentlich

Lübeck, 02.09.2025
Vorlage
-öffentlich-
Verantwortliche Bereiche:
5.651 - Gebäudemanagement

Bearbeitung: Christian Kunz (E-Mail: christian.kunz@luebeck.de Telefon: )

Projektfreigabe "Theater Lübeck -  Bestandserhaltende Maßnah-
men; Förderprogramm"  Beckergrube 16, 23552 Lübeck
Beratungsfolge:
Datum Gremium Status Zuständigkeit

08.09.2025 Senat Nichtöffentlich zur Senatsberatung
15.09.2025 Bauausschuss Öffentlich zur Vorberatung
23.09.2025 Hauptausschuss Öffentlich zur Entscheidung
13.10.2025 Ausschuss für Kultur und Denkmalpflege Öffentlich zur Kenntnisnahme

Beschlussvorschlag:

Erteilung der Projektfreigabe für die Baumaßnahme „Theater Lübeck –  Bestandserhaltende 
Maßnahmen; Förderprogramm“ auf der Grundlage der eingereichten und vorliegenden EW-
Bau.

Verfahren:

Bereiche/Projektgruppen Ergebnis 
1.201 Haushalt und Steuerung zustimmend
4.000 Fachbereich 4 – Kultur und Bildung zustimmend
4.491 Denkmalpflege - Baudenkmalpflege zustimmend

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
Xgem. § 47 f GO ist erfolgt: Nein- Begründung:

Eine konkrete Beteiligung ist für die vorge-
sehenen baulichen Sanierungsmaßnahmen 
nicht möglich und erforderlich.

Die Maßnahme ist: X neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:  
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Finanzielle Auswirkungen: X Ja (Anlage 1)
Nein

Auswirkung auf den Klimaschutz: Nein 
X Ja – Begründung:

Durch die vorgesehenen Maßnahmen wird 
eine geringfügige CO2-Einsparung erreicht, 
da die neuen Bauteile zu geringeren Wär-
meverlusten führen werden.

Begründung der Nichtöffentlichkeit 
gem. § 35 GO:

Begründung:

Im November 2020 wurde hinsichtlich einer möglichen finanziellen Förderung von Sanie-
rungsmaßnahmen eine formlose Anfrage nach Nr. 1 Verfahrensregelungen RZBau für inves-
tive Kulturmaßnahmen gemäß Beschlussfassung des Bundestages vom 29.11.2019 einge-
reicht. Zuständig hierfür ist der Beauftragte der Bundesregierung für Kultur und Medien, Re-
ferat K 55 – Bauangelegenheiten und Baukultur.

Beinhaltet waren Maßnahmen zur Bauwerkssanierung für einen nachhaltigen Substanzerhalt 
des kulturellen Erbes (u.a. Sanierung von Fluchttreppen im Außenbereich, Dachflächensa-
nierungen, Sanierung der Sicherheitsbeleuchtung) und Maßnahmen zur Modernisierung der 
technischen Infrastruktur (u.a. Umstellung auf LED-Beleuchtung, Erhalt technischer Infra-
struktur zur Sicherstellung des bestimmungsgemäßen Theaterbetriebs). Die Anfrage weist 
vor dem Hintergrund einer Bundes- und Landesförderung in Höhe von 4,5 Mio. € einen In-
vestitionsbedarf als groben Kostenrahmen in Höhe von 9 Mio. € aus.

Im Jahr 2021 erfolgte keine Aufnahme des Projektes in den Finanzhaushalt der Hansestadt 
Lübeck, sondern erst ab 2022, so dass die Vergabeverfahren für Architekten und Fachplaner 
zum Erstellen vollständiger Planungskonzepte erst im Laufe des Jahres 2022 durchgeführt 
wurden. Neben Planungsbüros wurde im Projekt zudem ein spezialisiertes Projektsteue-
rungsbüro beauftragt.

In den durchgeführten Koordinierungsgesprächen mit den Fördergebern wurde kommuni-
ziert, dass aus den notwendigen Sanierungsmaßnahmen ein Paket zusammengestellt wird, 
welches im Rahmen des Förderprogramms umgesetzt werden soll. Des Weiteren wurde sei-
tens des Fördergebers erläutert, dass die vom Bund reservierten Mittel bis Ende 2025 be-
reitstehen, dies also die Frist zur Einreichung des zugehörigen Fördermittelantrags darstellt. 
Da eine vorgelagerte Prüfung der Antragsunterlagen seitens des Gebäudemanagements 
Schleswig-Holstein (GMSH) durchgeführt wird, müssen die Unterlagen dort im Sommer 2025 
eingereicht werden.

Für das Einreichen des Fördermittelantrags ist die grundsätzliche Projektfreigabe durch den 
Hauptausschuss der Hansestadt Lübeck notwendig.

Über den Stand des Umfangs an erforderlichen Maßnahmen im Gesamtprojekt Theatersa-
nierung wird mit separatem Bericht (VO/2025/14519) informiert.
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Im August 2025 wurde seitens des Fördermittelgebers kommuniziert, dass die avisierte För-
derung weiterhin Bestand hat, wenn die geplanten Maßnahmen abgeschlossene Arbeiten 
zum Bestandserhalt sind. Dies trifft auf die geplanten Maßnahmen zu.

Maßnahmenbeschreibung:
Aus dem Gesamtsanierungsumfang wurden für die vorliegende EW-Bau förderfähige Maß-
nahmen zusammengestellt, welche folgende Anforderungen erfüllen:

- Maßnahmen zur Bauwerkssanierung,
- Maßnahmen zum Substanzerhalt,
- möglichst abgeschlossene, großflächige Maßnahmen,
- Maßnahmen, welche ohne langfristige Unterbrechung des Theaterbetriebs umgesetzt 

werden können 

Vorgesehen sind im Paket dabei folgende geplante Maßnahmen:

Außenfenster und Außentüren
Die Außenfenster sind eines der prägenden Gestaltungsmittel des Theaterkomplexes von 
1908. Dabei handelt es sich um Holzfenster mit Sprossung und einer Einfachverglasung. Die 
Fenster befinden sich in unterschiedlichem Erhaltungszustand, sind teilweise noch bauzeit-
lich oder zumindest historisch. Ein Teil der Fenster im Gebäudeensemble wurde bereits er-
neuert. Die noch bauzeitlichen und/oder älteren Holzfenster sind in schlechtem Zustand. Das 
Schadensbild reicht von abgewittertem, rissigem Anstrich über fehlende Verkittung bis hin zu 
Substanzverlust an Rahmen- und Flügelteilen.

Im Rahmen der Maßnahmen zum Fördermittelantrag werden alle geschädigten Fenster zum 
Erhalt der Bausubstanz im Umfang ihrem Schädigungsgrad („leicht“, „mittel“, „stark“) ent-
sprechend saniert. Dabei geht Sanierung des Bestands vor Neu- bzw. Nachbau. Wo erfor-
derlich werden tischlerseitige Ausbesserungen vorgesehen. Neuanstriche der Fenster, Gang 
und Schließbarmachung, nach Möglichkeit unter Beibehaltung der Bestandsbeschläge, sind 
in den Maßnahmen erfasst.

Im Bestand derzeit nicht erfüllte, brandschutztechnische Anforderungen an Außenfenster 
und -türen werden nur insoweit umgesetzt, als dass sie keine bauordnungsrechtlichen Prü-
fungen erfordern und ohne zusätzlichen Aufwand durchgeführt werden können. Die durch 
den Brandschutz im Rahmen der Stellungnahme zum Fördermittelantrag aufgeführten Maß-
nahmen (wie z. B. Ertüchtigung Fenster der Werkstätten unter Glasgang auf F90, zweiter 
Rettungsweg Schneiderei) sind kostenseitig berücksichtigt.

Die Sanierung der Außenfenster und -türen ist ein wichtiger Schritt zum Erhalt der histori-
schen Bausubstanz. Darüber hinaus führt die Sanierung der Außenfenster und -türen zum 
Teil auch zu energetischen Verbesserungen und zu Verbesserungen im Gebrauchswert z. B. 
unter dem Gesichtspunkt des Arbeitsschutzes.

Außenfenster Kammerspiele
Bei der Fassade der Kammerspiele kommt erschwerend hinzu, dass die Fenster und Türen 
der Kammerspielebene (Kammerspielsaal, -Bühne und Studio) mit zum Teil massiven Wand-
elementen verstellt sind. Sie sind in diesen Bereichen von innen nicht zugänglich. Diese Si-
tuation entstand im Zuge der Umnutzung der Kammerspielebene von Festsälen zu Spielstät-
ten. 

Im Kammerspielsaal verstellen ein über die ganze Länge reichendes, akustisch wirksames 
Wandelement und die ansteigende Zuschauertribüne die Fenster-Türenelemente. Es gibt in 
dieser Wand Glasausschnitte mit einer Verdunklung, aber die Lüftung, Wartung und das Öff-
nen der Fenster und Betreten der Balkone sind nicht möglich. Die Fenster im Bühnenbereich 
sind massiv vermauert. Im Studio verstellen Holzwandelemente die Fenster. Zusätzlich be-
findet sich davor ein über die ganze Länge angeordneter Heizkörper.
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Zur Wiederherstellung der Nutzbarkeit und Wartungsmöglichkeit der Fenster unter Beibehal-
tung der Nutzung als Spielstätten ist folgendes Sanierungskonzept vorgesehen:

- Rückbau Treppenstreifen Tribüne,
- Rückbau Wandelemente und Verschlüsse unter Berücksichtigung der Tragwerksplanung,
- Rückbau Technik,
- Sanierung Fenster- Türenelemente,
- Neueinbau Vorsatzwände und Verschlüsse mit Möglichkeit der Revisionierbarkeit zur 

Nutzung und Wartung der Fenster- Türenelemente unter Berücksichtigung des Schall-
schutzes, der Raumakustik, der Verdunkelung und den Belangen der Bauphysik,

- Wiederherstellung Technik unter Berücksichtigung der Revisionierbarkeit der Verschlüsse 
und der Wartungsmöglichkeit der Fenster- Türenelemente,

- Neueinbau verfahrbarer Treppen als Teleskopelemente für die Zugänglichkeit der Fens-
ter- Türenelemente.

Die revisonierbar auszuführende Vorsatzwand im Kammerspielsaal mit dem einfahrbaren 
Treppenelement stellt einen Zwischenstand dar, der den vorläufigen Weiterbetrieb des 
Kammerspielsaals im aktuellen Betriebsmodus und die Zugänglich der Fenster-Türenele-
mente ermöglicht. Im Rahmen der Gesamtsanierung ist diese Lösung hinsichtlich des Ge-
samtkonzeptes für den Kammerspielsaal weiterzuentwickeln. Die Verschlüsse im Bühnenbe-
reich und im Studio sind als revisionierbare permanente Lösung geplant.

Geländer-, Absturzkonstruktionen
Die Gitter, Geländer als Absturzsicherungen und Roste, die im Zusammenhang mit den Au-
ßenfenstern, -türen oder Dächern stehen, werden überarbeitet, d. h. Korrosionsschäden 
werden beseitigt und mit einem neuen Schutzanstrich versehen.

Auf der Südfassade betrifft die Überarbeitung die bauzeitlichen Balkongeländer der Kam-
merspielebene, die bauzeitlichen Absturzsicherungen vor den Lichtschächten auf Straßenni-
veau, die Abdeckungen der Lichtschächte und die bauzeitlichen Gitter vor den Fenstern des 
Kassenbüros im Erdgeschoss.

Auf der Nordfassade sind die bauzeitlichen Gitter der Fenster des Sockelbereichs im Erdge-
schoss von der Überarbeitung betroffen. Die Flachdachbereiche zu dem Großen und Kleinen 
Innenhof Ost sind zu den Höfen mit Geländern abgesichert. Sie werden im Zuge der Dach-
sanierungen überarbeitet, ebenso die Gitter vor den Fenstern der Gastronomieküche. Die 
Geländer der Stahltreppen sind in der Sanierung der Stahltreppen beinhaltet.

Wie die Flachdachbereiche zum Innenhof Ost sind auch diese zum Innenhof West mit Ge-
ländern abgesichert und werden im Zuge der Dachsanierung überarbeitet. Zusätzlich sind 
Fenster, wie die zum großen Stimmzimmer, der Werkstatt Maske oder die Fenster zu den 
Herren-WC‘s Eingangshalle Kammerspiele mit Gittern versehen, die zu überarbeiten sind.

Grundsätzlich ist kein Austausch vorgesehen, sondern die Überarbeitung im Bestand. Dabei 
sind bei den bauzeitlichen bzw. historischen Gittern, Geländern und Absturzsicherungen 
Farbproben zu nehmen um den originalen Anstich bestimmen zu können. Der Aufwand ist 
bei den bauzeitlichen Elementen kostenmäßig höher angesetzt, als bei den neueren Ele-
menten.

Stahltreppen Innenhöfe
Die Stahltreppen in den Innenhöfen sowie die gewendelten Stahltreppen am Bühnenturm 
Bauteil 1A sind bauaufsichtlich notwendige Treppen und dienen der Entfluchtung des Gro-
ßen Saals bzw. des Bühnenturms. Sie sind bauzeitlichen Ursprungs und aus geschraubten 
Stahlelementen. Die Geländer sind genietet. Insbesondere die Treppen in den Innenhöfen 
sind ein besonderes Gestaltungsmerkmal der Hofbereiche und waren zum Zeitpunkt des 
Theaterbaus eine innovative Konstruktion.
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Vermutlich gab es die Rundstützen im äußeren Auflagerbereich der Treppenläufe nicht. Sie 
sind erst nach Schadensschwächung der Konstruktion ergänzt worden. Es ist anzunehmen, 
dass das Tragwerk nur aus den tief in das Gebäude ragenden und nach außen auskragen-
den Stahlträgern und den aussteifenden Treppenläufen bestand. Die Treppen weisen einen 
sehr schlechten Erhaltungszustand auf. Es zeigen sich an den Konstruktionen umfassende 
Korrosionsschäden, die in Knoten- und Auflagerpunkten zu erheblichem Substanzverlust und 
Einschränkung der Tragfähigkeit führen. An der östlichen Innenhoftreppe und der westlichen 
gewendelten Treppe wurden schon einmal umfassendere Reparaturen vorgenommen, die 
aber als oberflächlich angesehen werden müssen. Nach bisherigem Kenntnisstand ist davon 
auszugehen, dass sich weitere Korrosionsschäden an den Trägern im verdeckten Wand- 
und Deckenbereich befinden.

Es sind im weiteren Planungsverlauf vertiefende statische Untersuchungen notwendig, die 
dann Planungsgrundlage werden. Grundsätzlich lösen die Anschlüsse darüber hinaus 
Feuchteschäden an der Fassade und an den Konstruktionselementen aus.

Für die Stahltreppenkonstruktionen sind folgende Maßnahmen geplant:

- Überarbeitung aller Oberflächen mit Vorarbeiten je nach Schädigungsgrad inkl. der Ge-
länder,

- wo Überarbeitung und Ertüchtigung der Konstruktionselemente, Knoten- und Auflager-
punkte nicht möglich ist: Erneuerung der Konstruktionselemente bis hin zu einer neuen 
Konstruktion,

- Sanierung der Konstruktionen im verdeckten Bereich,
- Überarbeitung oder Austausch von Stufen und Bodenblechen,
- Überarbeitung und Neukonzeption der Wandanschlüsse zum Ausschluss von Schadens-

ursachen.

Dachflächen
In den Inspektionsprotokollen für Dachflächen sind erhebliche Mängel an den Flachdachauf-
bauten und z. T. an den Steildächern festgestellt worden. Diese betreffen sowohl die Einde-
ckung der Steildächer bzw. die Dachabdichtung der Flachdächer als auch die Bauteile des 
Klempnergewerks. Die Bestandsuntersuchung des beauftragten Architekturbüros von 2024 
bestätigt diese Mängel. Zur Sicherung der historischen Bausubstanz ist die Behebung dieser 
Mängel erforderlich. Im Rahmen dieser Maßnahme werden alle Flachdächer des Ensembles 
erneuert.

Steildächer werden im Rahmen des Fördermittelantrags dort instandgesetzt, wo sie innen-
seitig unverbaut sind. Der überwiegende Teil der Steildächer kann aufgrund der erforderli-
chen, aufwendigen Rückbaumaßnahmen, der bestehenden Nutzung und der daraus resultie-
renden energetischen und brandschutztechnischen Wiederherstellung der Innendachflächen 
erst im Rahmen einer Generalsanierungsmaßnahme saniert werden.

Für die hier betrachteten Bereiche sind Maßnahmen zum partiellen Austausch geschädigter 
Holzkonstruktionen (z. B. Sparren der Steildächer) vorgesehen. Ein Ansatz zur Überarbei-
tung von Feuchte- und Korrosionsschäden an Betondächern der Rohbaukonstruktionen der 
Flachdächer ist berücksichtigt.

Maßnahmen zu Absturzsicherungen auf den Flachdächern sind in Form von Sekuranten 
(seilgeführt und Einzelanschlagpunkte) kalkuliert. Lichtkuppeln werden mit Durchsturzsiche-
rungen ausgestattet. Vorhandene Geländer an Dachrändern werden saniert und ertüchtigt.
Die Sanierung erfolgt im laufenden Betrieb abschnittsweise. 

Die Maßnahmen an den Dächern werden in der weiteren Planung mit den denkmalpflegeri-
schen Anforderungen abgestimmt. Hierzu gehören u.a. der Umgang mit vorhandenen Dach-
eindeckungen (Erhalt / Neueinbau von Dachziegeln, Farbe und Form von Ziegeln) oder der 
Umgang mit historischen Geländern, soweit diese Bestandteile der Maßnahmen sind.
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Der Warmdachaufbau aller Flachdächer wird einschließlich aller Klempnerarbeiten (An- und 
Abschlüsse, Rinnen, Fallleitungen, Schneefanggitter, Durchdringungen, etc.) sowie Blitz-
schutzanlagen erneuert. Vorgesehen ist der Abtrag der Bestandsdachdeckung bis auf die 
Rohdecke unter Berücksichtigung der Ergebnisse des Schadstoffgutachten (kontaminierte 
Dichtungsbahnen und Dämmstoffe). Der neue Aufbau beginnt mit der Instandsetzung des 
tragenden Untergrunds und wird ab unterseitiger Dampfsperre komplett neu hergestellt. 

Die Dacheindeckungen der unausgebauten Steildächer werden aufgenommen und erneuert 
bzw. ausgebessert (Lagesicherung, Schlagregendichtigkeit). Fehlende bzw. schadhafte Un-
terspannbahnen werden nachgerüstet bzw. erneuert. Schadhafte oder fehlende Rinnen, Fall-
leitungen, An- und Abschlüsse sowie Schneefanggitter und Leiterhaken werden erneuert. 
Die aus der erforderlichen energetischen Ertüchtigung notwendigen Dämmmaßnahmen wer-
dend auf der obersten Geschoßdecke durchgeführt. Ein Ausbau der derzeit ungenutzten 
Dachflächen erfolgt im Rahmen des Fördermittelantrags nicht. Dieser ist im Zuge einer Ge-
neralsanierung zu betrachten.

Oberlichter und Dachflächenfenster werden im Zuge der Instandsetzung der als Teil der För-
dermaßnahme erneuert. Geltende Anforderungen u. a. an Brandschutz, Arbeitsschutz und 
energetische Belange werden dabei berücksichtigt. 

Gerüste Außenwand
Für die Sanierung der Außenfenster, -türen und Dächer werden Gerüste gestellt. In diesem 
Zuge werden auch Reparaturen an der Außenwandbekleidung vorgenommen. Diese sind 
zum einen als Folgearbeiten der Sanierungen an Außenfenstern, -türen und Dächern not-
wendig, aber auch um an Fehlstellen den Wetterschutz zu gewährleisten und wiederherzu-
stellen. Dabei beschränken sich die Maßnahmen aus Wirtschaftlichkeitsgründen auf die 
dringlichsten Reparaturarbeiten zum Substanzschutz und der Vermeidung von Folgeschä-
den. Im Planungsprozess wurden neben den Architekten noch folgende Fachplanungsdiszi-
plinen im Projekt beteiligt:

- Technische Ausrüstung: Haustechnikplanung,
- Tragwerksplanung,
- Bauphysik: Wärmeschutz und Schallschutz,
- Brandschutz,
- Schadstoffgutachten,
- Bodengutachten,
- externe Projektsteuerung.

Die geplanten Maßnahmen berücksichtigen zum allergrößten Teil hochbauliche Themen. Bei 
der Haustechnik ist lediglich der Blitzschutz betroffen, ebenso gibt es Leistungen der Veran-
staltungstechnik, weil die Fenster im Bereich der Kammerspiele zugänglich gemacht werden 
müssen und hier Technik ab- wieder angebaut werden muss.

Ansonsten wurde das Maßnahmenpaket so gewählt, dass möglichst ohne aufwändige Ein-
griffe in den Betrieb an der Hülle saniert werden kann. Bei den großen Sanierungspunkten 
haustechnischer Anlagen würde sonst in Systeme eingegriffen, bei denen sich zwangsläufig 
weitere Folgearbeiten ergeben. Diese sollen im Zuge der vorgesehenen Gesamtsanierung 
berücksichtigt werden.

Denkmalpflege:
Im Zuge der bisherigen Planungen wurden die notwendigen, konstruktiven Eingriffe in die 
Bausubstanz des Gebäudes bereits mit der Denkmalpflege kommuniziert und die Rahmen-
bedingungen abgestimmt. Nach erfolgter Projektfreigabe erfolgt die Beantragung der denk-
malrechtlichen Genehmigung. 

Klimatechnische Bewertung der Sanierung:
Die vorgesehenen Maßnahmen dienen vorrangig der Bauwerkssanierung des Theateren-
sembles. Durch den Einsatz modernerer (im Rahmen der Möglichkeiten des Denkmalschut-
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zes) Fenster und den Einbau zusätzlicher Wärmedämmungen im Zuge der Dachflächensa-
nierung wird sich jedoch eine Energieeinsparung ergeben. Aufgrund des Status als Bau-
denkmal werden die energetischen Anforderungen des Gebäudeenergiegesetzes soweit er-
füllt, dass das Baudenkmal in seinem Erscheinungsbild nicht beeinflusst wird.
Die rechnerisch erzielten Einsparungen werden im Zuge der Planungen für die Gesamtmaß-
nahmen in einem späteren Schritt ausgewiesen.

Kosten:
Die erstellte EW-Bau wurde dem Bereich Haushalt und Steuerung vorgelegt. Der Leistungs-
umfang des Gesamtprojektes ist in der vorliegenden EW-Bau zusammengestellt worden und 
umfasst einen Gesamtbedarf an finanziellen Mitteln i. H. v. 9.300.000 EUR brutto. 

Die Kosten teilen sich auf wie folgt:

 Kostengruppe
 

Kostenstand,
Kostenberechnung
Mai 2025 
(inkl. 19% USt)

100 Grundstück 0,00 €
200 Herrichten + Erschließen 0,00 €
300 Bauwerk – Baukonstruktion 5.806.082,00 €
400 Bauwerk – TGA 286.438,00 €
500 Außenanlagen 0,00 €
600 Ausstattung / Kunstwerke 0,00 €
700 Baunebenkosten 2.077.951.00 €

KG 200 – 700 8.170.471,00 €
900 Risikokosten 1.129.529,00 €
Summe 9.300.000,00 €

Seitens der externen Projektsteuerung wurden mit Blick auf die geplanten Maßnahmen, der 
vorhandenen Bausubstanz, der Gebäudegröße, den vorgesehenen Terminplan und den 
Bauablauf möglichst im laufenden Theaterbetrieb im Rahmen der Kostengrupp 900 projekt-
spezifische Risikokosten berücksichtigt. Diese Risikokosten beinhalten z. B.:

- Baupreissteigerungen,
- Bausubstanzschäden (z. B. nicht sichtbare Schäden, die erst mit Bauausführung 

sichtbar werden),
- Standortrisiken (z. B. Kosten für befristete Freiräumung von Bereichen im Innenraum 

oder kurzfristige Auslagerungen von Nutzungsbereichen),
- Planungsrisiken (z. B. durch geänderte Anforderungen der Denkmalpflege bei neuem 

Kenntnisstand durch restauratorische Befunde),
- Mengenrisiken (z. B. Mengenabweichungen, insbesondere bei „Arbeiten im Be-

stand“).

Durch die Berücksichtigung der Risikokosten wird die Kostenermittlung komplettiert.

Das Projekt der Theatersanierung wurde bisher langfristig mit einem Gesamtvolumen von 25 
Mio. € angemeldet. Im Rahmen dieser Maßnahme müssten die Mittel für die Haushaltsjahre 
2026-2028 entsprechend der Finanziellen Auswirkungen angemeldet werden.

Die Maßnahme ist unter dem PSK 111029 575 7851000 geordnet.

Projektablauf:                                                                                                                          
Der weitere Ablauf ist wie folgt geplant: 
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2025:  Freigabe des Projekts, Einreichung Fördermittelantrag, Genehmigungsplanung für 
denkmalrechtliche Genehmigungen 

2026:  Ausführungsplanung, Vorbereiten der Vergabe, Ausschreibung
2027:  Bauausführung
2028: Bauausführung; Fertigstellung 1. Quartal 2028

 

Begründung Dringlichkeit:

Um den Förderantrag gemäß der in den Koordinierungsgesprächen zur Förderung kommu-
nizierten Terminschiene zu erstellen und einzureichen, ist es dringend erforderlich, die Frei-
gabe zur Umsetzung der Baumaßnahme zu erteilen.

Anlagen:

Anlage 1: Finanzielle Auswirkung
Anlage 2: Auszug Planunterlagen

Senatorin Joanna Hagen
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2. Verfahrensübersicht – Finanzielle Auswirkungen   INVESTIV

,

Finanzielle 

Auswirkungen in €

Gesamtbeträge der 

Maßnahme,

AfA und SoPo

2025 2026 2027 2028

Erträge

Aufwendungen -9.300.000,00 -174.375,00

davon:

Sonderposten-

auflösung (SoPo)

Abschreibungen (AfA) -9.300.000,00 Fertigstellung 03/2028 -174.375,00

Anlagenabgang

Gesamtauswirkung

Ergebnisplan

-9.300.000,00

voraussichtl. Zinsen ca. -4.185.000,00 -279.000,00 -279.000,00 -279.000,00 -279.000,00

Einzahlungen

Auszahlungen -9.300.000,00 -300.000,00 -800.000,00 -5.400.000,00 -2.800.000,00

Gesamtauswirkung

Finanzplan

-9.300.000,00

2025 Ergebnisplan Finanzplan

Mittel veranschlagt Ergebnisplan Finanzplan

Zusätzl. zu ordnen x Gesamtlaufzeit Gesamtlaufzeit

Haushaltsbelastend x x x

Haushaltsentlastend                           

Haushaltsneutral  x

Haushaltsjahr Ergebnisplan

2025 Bezifferung Bezeichnung Betrag in €

(Minder)

Erträge:

(Mehr)

Erträge:

(Minder)

Aufwendungen:

(Mehr)

Aufwendungen:

Saldo Ergebnisplan 0,00

Finanzplan

Bezifferung Bezeichnung Betrag in €

(Minder)

Einzahlungen:

(Mehr)

Einzahlungen:

(Minder)

Auszahlungen:

(Mehr)

Auszahlungen:

111029 575 7851000 Gebäudemanagement, 

Theater Grundsanierung, 

Hochbaumaßnahmen

-300.000,00

Saldo Finanzplan -300.000,00

Anlage zur Vorlage vom 02.09.2025

VO-Nr.: VO/2025/14517

Bereich: 5.651 Gebäudemanagement

Produkt: 111029

Produktsachkonten

(Ist das Ergebnis negativ, gilt der Betrag als kreditfinanziert!)

Produktsachkonten
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SANIERUNG
FLACHDACHBEREICHE

Aktueller Zustand Flachdächer:

•	sämtliche Oberflächen sind stark
abgewittert, mehrfach geflickt
und teilweise nicht mehr dicht

•	teilweise sind die Dämmungen
durchfeuchtet

•	Dachan- und Abschlüsse sind teil-
weise offen und hinterläufig

•	Dachdurchdringungen sind teil-
weise offen und hinterläufig

•	Fluchttreppen- und Leitern sind
teilweise stark geschädigt

•	Andichtungen und an Dachluken
sind nicht mehr intakt

•	Sicherheitsmaßnahmen zu War-
tungszwecken entsprechen teil-
weise nicht mehr den Standards

Foto: Übergang zwischen Dach 11 und 10

Foto: Dach 11 über Wandelgang Rechts Foto: Dach 5 über Wandelgang LinksFoto: Fluchttreppe Dach 11

Foto: Dach 14 über Anrichte Foyer Foto: Dach 5 mit Fluchtreppe

Maßnahmen:

Sämtliche Flachdachbereiche sind
zu erneuern dies beinhaltet

•	sämtliche Abdichtungen inkl. des
Dachaufbaus

•	sämtliche Wandanschlüsse
•	sämtliche Dachabschlüsse und

Dachränder
•	sämtliche Dachentwässerungen
•	sämtliche Dachdurchdringungen
•	sämtliche Fluchttreppen- und

leitern
•	sämtliche Sicherungen für War-

tungsmaßnahmen
•	Blitzschutz
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SANIERUNG SCHRÄGDÄCHER

Aktueller Zustand Schrägdächer:

•	sind verschieden stark bewittert
•	sind teilweise von innen ver-

kleidet
•	haben nur teilweise eine Unter-

spannbahn
•	sind nur teilweise gedämmt
•	Ziegel sind teilweise verschoben
•	die Lagersicherung der Ziegel

nicht mehr überall vollumfänglich
gegeben

•	Wandanschlüsse bzw. Kehlen
undicht

Foto: Dach 16.1und 16.2 Bauteil 4Foto: Dach 16.3 Dachraum über Mittelrangfoyer

Foto: Dachinnenraum Bauteil 4

Umfang:

In diesem ersten Schritt sollen nur
unverkleidete Bereiche berück-
sichtigt werden:

•	sämtliche Dachflächen Bauteil 4
•	die Dachflächen über dem Mittel-

rangfoyer Bauteil 1B

Foto: Dachinnenraum über Mittelrangfoyer

Foto: Dach 16.3 Dachraum über über Mittelrangfoyer

Foto: Dachinnenraum über Mittelrangfoyer
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0,31 m2

8,865

18,77

15,49

10,82
5

10,275

3,21

8,68

4,46

1,20 5
4,57

2,85

5,78

3,66

1,
33

5

8,04
5

9,80

4,165

12,70

2,94
5

1,83
4,195

2,77

7,07

6,985

4,69

5,85

3,24
5

12,33

3,943,085

11,905

1,305
11,995

8,955

5,95

7,36

3,755 4,38

17,65

4,60
3,34

9,40

4,13

25,28
5

25,24

12,915

23,17

23,065

23,34

40,46
5

8,57 7,34

6,415

6,75

3,64

Summe Regenrinnen Dach 16.3= 92 lfm

Sum
m

e Regenrinnen D
ach 16.1= 1,8 lfm

Sum
m

e Regenrinnen D
ach 1= 10,9 lfm

Sum
m

e Regenrinnen D
ach 16.2= 15,5 lfm

Sum
m

e Regenrinnen D
ach 16.4= 51 lfm

Summe Regenrinnen Dach 4= 13,0 lfm

Summe Regenrinnen Dach 16.6= 13,0 lfm
Summe Regenrinnen Dach 16.7= 17,0 lfm

Summe Regenrinnen Dach 16.5= 17,0 lfm Summe Regenrinnen Dach 16.8= 13,0 lfm

Summe Regenrinnen
Dach 7= 10,9 lfm

Summe Regenrinnen
Dach 6= 10 lfm Sum

m
e Regenrinnen D

ach 5= 15,1 lfm

Sum
m

e Regenrinnen D
ach 11= 14 lfm

Summe Regenrinnen Dach 10= 21 lfm

Summe Regenrinnen
Dach 12= 10 lfm

Summe Regenrinne

Dach 15.1= 5 lfm

Summe Regenrinnen
Dach 13= 18 lfm

THEATER LÜBECK

ANLAGE ZUM FORDERMITTELANTRAG

SANIERUNG DÄCHER

LÜBECK
THEATER -
BESTAND

Fensteranschlüsse +  Verblechung
Gauben erneuern

Lichtkuppel

Steildach:
- Ziegel aufnehmen
- Unterspannbahn
- Ziegel erneuern

Flachdach:
- Klebung + Dämmung aufnehmen
- Untergrund
- Dampfsperre, Gefälledämmung,
Klebung erneuern
- An- und Abschlüsse erneuern
- Regenrinnen und Fallleitungen
erneuern
- Lichtkuppeln mit Durchsturzsicherung
erneuern

Regenfallrohr

DACH 16.3

Bauteil 2

1.352,79 m2

U:183,96 m

DACH 16.1

BAUTEIL 4

207,12 m2

U:59,67 m

DACH 16.2

BAUTEIL 4

81,64 m2

U:41,40 m

DACH 16.4

BAUTEIL 1B

441,90 m2

U:86,28 m

DACH 16.5

BAUTEIL 1A

605,03 m2

U:105,32 m

DACH 16.6

BAUTEIL 1A

222,75 m2

U:60,54 m

DACH 16.7

BAUTEIL 1A

100,19 m2

U:45,27 m

DACH 16.8

Bauteil 3

882,58 m2

U:128,67 m

DACH 1

BAUTEIL 3

97,80 m2

U:39,65 m

DACH 2

BAUTEIL 3

116,79 m2

U:82,29 m

DACH 3

BAUTEIL3

83,95 m2

U:83,75 m

DACH 4

BAUTEIL 1A

216,02 m2

U:59,90 m

DACH 5

BAUTEIL 1B

92,98 m2

U:42,17 m

DACH 6

BAUTEIL 1B

21,13 m2

U:19,41 m

DACH 7

BAUTEIL 1B

86,88 m2

U:44,46 m

DACH 8

BAUTEIL 2

16,05 m2

U:21,87 m

DACH 9.1

BAUTEIL 1A

130,60 m2

U:50,28 m

DACH 9.2

15,28 m2

U:16,80 m

DACH 10

BAUTEIL 1A

119,07 m2

U:47,25 m

DACH 11

BAUTEIL 1B

96,63 m2

U:44,09 m

DACH 12

BAUTEIL 1B

25,20 m2

U:20,98 m

DACH 13

BAUTEIL 1B

89,55 m2

U:44,64 m

DACH 14

BAUTEIL 2

49,94 m2

U:32,20 m

DACH 15.2

BAUTEIL 2

13,23 m2

U:14,42 m

DACH 15.3

BAUTEIL 2

5,40 m2

U:9,45 m

DACH 16.3

Bauteil II

51,63 m2

U:77,31 m

DACH 16.4

Bauteil II

51,02 m2

U:77,20 m

DACH 16.3

Bauteil II

287,56 m2

U:198,42 m

DACH 15.1

BAUTEIL 2

21,95 m2

U:19,26 m
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THEATER LÜBECK

ANSICHTEN BECKERGRUBE

BAUTEIL 4
SÜDANSICHT

BAUTEIL 2
SÜDANSICHT

0 1 3 5 10

BLATT 1.1

S

ANLAGE ZUM FÖRDERMITTELANTRAG

ANSICHTEN MIT RAUMNUMMERN AUSSENFENSTER- UND TÜREN

LÜBECK
THEATER -
BESTAND
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449,76 m2

112,47 m2 93,07 m2

98,78 m2

9,41 m29,78 m2

6,88 m2 8,21 m2 6,76 m2

3,38 m23,82 m23,38 m21,16 m2

1,62 m2

1,16 m2

2,47 m2

3,48 m2

2,48 m2

11,10 m2

18,02 m26,23 m213,14 m26,23 m2

6,05 m2

18,07 m2

11,10 m2

1,68 m2 1,68 m2

2,47 m2

3,48 m2

2,48 m2

1,16 m2

1,62 m2

1,16 m23,53 m2 3,67 m2 3,53 m2

7,15 m27,51 m27,15 m2

4,21 m2

1,96 m2 1,96 m2 1,96 m2

2,59 m2 2,59 m2 2,59 m2 2,59 m2 2,59 m2

3,14 m23,14 m23,14 m23,14 m23,14 m2

2,98 m2 2,97 m2 4,99 m2 2,98 m2 2,98 m2

6,99 m2 6,99 m2

9,41 m211,10 m211,10 m2

6,06 m2

1,20 m2 1,20 m2 1,20 m2 1,20 m2 1,20 m2 1,20 m2

0,46 m2 0,46 m2

0,46 m2

0,46 m2 0,46 m2

0,46 m2

0,46 m2 0,46 m2

9,28 m2

hist. Fenster, Einfachglas

Kastenfenster
außen hist. Fenster, einfach.

? ?
Fenster von innen nicht zugänglich

Fenster von innen nicht zugänglich

Fenster von innen nicht zugänglich

? ?

hist. Fenster, Einfachverglasung

THEATER LÜBECK

ANSICHTEN SÜD BECKERGRUBE
0 1 3 5 10

FENSTER ALT

FENSTER NEU

TÜR ALT

TÜR NEU

BAUTEIL 4
SÜDANSICHT

BAUTEIL 2
SÜDANSICHT

ANLAGE ZUM FÖRDERMITTELANTRAG

BLATT 1.2

S

A A A A A

A A A A

A A A

A A AA

??

A A AA

hist. Fenster, Einfachverglasung

hist. Fenster, Einfachverglasung

hist. Fenster, Einfachverglasung

hist. Fenster, Einfachverglasung

? ?

A A

A A A

FENSTER MIT 2 EBENE

NICHT ZUGÄNGLICH

AUFENTHALTSRAUMA

innen Iso-Fenster

hist. Fenster, Einfachglas hist. Fenster, Einfachglashist. Fenster, Einfachglas

hist. Fenster, Einfachglas

innen Iso-Fenster innen Iso-Fenster innen ? innen ?

TYP A F3

TYP A F3

außen

TYP N F3
innen

TYP A F4

TYP A F6

TYP A T4 TYP N F? TYP A F5TYP N F?

außeninnen innen

TYP A F7

TYP A F5

außen
TYP N F?

innen
TYP N F?

innen
TYP A F5

außen

TYP A F?

TYP A F4

TYP A F6

TYP A F? TYP A F? TYP A F?

TYP A T4TYP A T4

FASSADE:

FASSADE:FASSADE:

TYP N T3TYP A F9

FASSADE:
1.

2.

3.

4. 4.

5. 5.

historische Gaubenfenster historische Gaubenfensterhistorische Gaubenfenster

TYP A F12

TYP A F13 TYP A F13

TYP A F12

TYP A F13

ÜBERSICHT TYPEN AUSSENFENSTER- UND TÜREN

LÜBECK
THEATER -
BESTAND
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LÜBECK
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SANIERUNG FENSTER
BÜHNENBEREICH KAMMERSPIELE

Ursprünglicher Raum ist nicht  mehr
erhalten:

•	heute Bühnenbereich
•	mit Einbauten für Veranstaltungs-

technik
•	Massive Wand im Innenbereich

zur Fassade

Veränderungen zum ursprünglichen
Zusand:

•	ursprünglich kleiner Festsahl
•	Geschosshöhe damals wie gro-

ßer Festsaal
•	für Bühne wurden 2 Decken-

ebenen entfernt
•	Fenster mit massiven Wanden

verstellt

Schadensbild:

•	Fenster stark beschädigt
•	von innen nicht zugänglich
•	teilweise verstellt durch Veran-

staltungstechnik

2,28 1,48 0,95 0,81 1,92 0,70 1,92 0,80 1,92 1,38

3,
72

2,
03

1,
82

1,
91

1,
34

4,
67

2,
19

1,
65

1,30 1,30 1,301,63 1,65 1,81

SCHNITT BÜHNENBEREICH KAMMERSPIELE

4

VON INNEN ZUGEBAUTER BEREICH FENSTER

3 2 1 1 2 3 4

4,00m2 3,50m2 3,50m2 3,50m2

12,00m2 7,30m2 7,30m2 7,30m2

1,40m2 1,40m2 1,40m2

Abbruch und revisionierbarer Wiederverschluss

BÜHNENBEREICH

THEATER LÜBECK

ANLAGEN ZUM FÖRDERMITTWLANTRAG

SANIERUNG FENSTER BÜHNENBEREICH KAMMERSPIELE

Maßnahmen:

•	Rückbau Technik Wandbereich
•	Rückbau Treppe und Teilauf-

nahme Bühnenboden vor der
Wand

•	Rückbau der Wandverschlüsse
Fenster

•	Sanierung der Fenster
•	Wiederherstellung der Wandver-

schlüsse in revisionierbarer Form
•	Wiederherstellung der Treppe

und des Bühnenbodens
•	Wiederherstellung der Technik

Hinweis:

Es könnte sinnvoll sein im Zuge der
Fenstersanierung den abgenutzten
Bühnenboden gleich in Gänze mit
zu erneuern.

BLATT 1
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