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zesses, der im besten Fall mit einem wiedereröffneten sanierten Haus 
oder einem Neubau endet. 
Die Planungs- und Bauprozesse von Kulturbauten, insbesondere The-
atern, stellen komplexe und anspruchsvolle Projekte dar. Anforde-
rungen an Akustik, Bühnentechnik und Multifunktionalität sowie der 
Erhalt kultureller und historischer Werte müssen mit modernen Stan-
dards und Nutzer- und Besucherbedürfnissen in Einklang gebracht 
werden. Besonders bei Sanierungen historischer Gebäude trifft man 

auf komplexe Herausforderungen wie die Integration moderner An-
forderungen an Nachhaltigkeit, Inklusion und betriebliche Effizienz 
oder die Beachtung von Denkmalschutzauflagen. All das erfordert 
eine frühe interdisziplinäre Abstimmung, um Planungsunsicherhei-
ten zu minimieren. 

Aussagen dieser Art kennt vermutlich jeder, der in einem 
sanierungsbedürftigen Theater arbeitet oder damit zu tun 
hat: „Die Rauchhaube auf dem Dach des Bühnenturms ist 
so schlecht gedämmt, dass es bei bestimmten Wetterbe-

dingungen zu Fallwinden im Bühnenturm kommt. Wenn ein Werk-
stück aus der Schlosserei in die Schreinerei gebracht werden muss, 
müssen wir es bei Wind und Wetter über den Hof schieben. In die Pro-
bebühne kommt man nur über eine Treppe, mit Dekoration proben 

können wir hier nur sehr eingeschränkt.“ Sie stammen von Mitarbei-
tenden des Landestheaters Detmold, das in den Jahren 2022/23 mit 
den ersten Schritten der Sanierungsplanung begonnen hat. Mängel 
an der Bausubstanz oder bauwerksbedingte Probleme im Betrieb, wie 
die zuvor genannten Beispiele, stehen am Anfang eines langen Pro-

Im Verlauf von Bauprojekten ist die Phase 0 als strategische Planungsphase von großer Bedeutung. In ihr werden grundlegende 

Ziele, Bedarfe und Kostenrahmen definiert, ihre Ergebnisse entwickeln sich dynamisch weiter und beeinflussen Entscheidungen 

in allen nachfolgenden Phasen – ein Erfahrungsbericht aus dem Theater Detmold zusammengefasst von Beteiligten der Büros 

theapro und actori. Auf der SHOWTECH in Berlin wird am 22. Mai 2025 ein Round Table zu diesem Thema stattfinden.

Phase 0? Unbedingt!

von Sabine Netter und Frank Schellenberg

Das Landestheater Detmold hat in den Jahren 2022/23 mit der Planung einer 
Sanierung begonnen. Foto: Marc Lontzek

Eine Konzept- und Machbarkeitsstudie für die strukturelle und bauliche Wei-
terentwicklung des Theaters wurde in Auftrag gegeben. Foto: Jochen Quast

Bei komplexen Planungs- und Bauprozessen für Kulturbauten müssen viele 
Anforderungen in Einklang gebracht werden. Foto: Eva Maria Richter
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Was beinhaltet die Phase 0? 
Zunehmend gewinnt dabei die Phase 0 als strategische Planungspha-
se an Bedeutung. Während die HOAI-Leistungsphasen 1 bis 9 klar de-
finierte Planungsabschnitte sind, ist die Phase 0 über den gesamten 
Projektverlauf hinweg von Bedeutung. Hier werden grundlegende Ziele, 
Bedarfe und Kostenrahmen definiert. Zusätzlich dienen die Ergebnisse 
als Grundlage für Entscheidungen und die Kommunikation zwischen 
Politik, Öffentlichkeit, Bauherrn, Planern und Nutzern. 
In der Phase 0 sollen alle notwendigen Vorgaben geklärt werden, die für 
eine erfolgreiche Planungs- und Bauphase benötigt werden. Aspekte 
wie Raumprogramme, Kostenschätzungen und die Definition von lang-
fristigen sowie kurzfristigen Zielen stehen im Fokus. Anders als spätere 
Leistungsphasen endet die Phase 0 nicht mit einem klaren Abschluss; 
vielmehr entwickeln sich ihre Ergebnisse dynamisch weiter und beein-
flussen Entscheidungen in allen nachfolgenden Phasen. Im Ergebnis 
steht eine Bedarfsermittlung mit Vision- und Zielformulierung, gleich-
zeitig aber auch eine fundierte Beurteilung der Machbarkeit in ihren 
unterschiedlichen Facetten. 
Es empfiehlt sich, zu Beginn die notwendigen Zuständigkeiten bei allen 
Beteiligten festzulegen und entsprechende Ressourcen oder gar neue 
Stellen in den Institutionen zu schaffen. So ist es bei größeren Sanie-
rungen unerlässlich, dass aufseiten des Nutzers ein Nutzervertreter 
benannt wird. Diesem müssen genügend Ressourcen zur Verfügung 
stehen, um dem Projekt – von Phase 0 bis zur Fertigstellung – als kom-
petenter Ansprechpartner mit einer entsprechenden Entscheidungsbe-
fugnis zur Verfügung zu stehen. Oft sollen Technische Direktoren diesen 
Job „nebenher“ mitmachen. Dies ist meist nicht leistbar und kann zu 
Verzögerungen im Projekt führen. 
In Bezug auf das Gebäude werden in der Phase 0 die bautechni-
schen und funktionalen Mängel des Bestands ermittelt. Zudem 
wird der Ist-Zustand des Betriebs analysiert. Um eine nachhaltige 
und belastbare Vision- und Zielformulierung zu erlangen, muss je-
doch nicht nur der Status quo betrachtet werden, sondern müssen 
mit allen Beteiligten die Fragen zur Zukunft des Hauses – aus kul-
turpolitischer und betrieblicher Sicht – beantwortet werden. Eben-
so sind relevante Trends, also die Bedürfnisse der Besucherinnen 

und Besucher, sowie die Rolle eines Theaters im Stadtraum zu be-
rücksichtigen. 
Ein weiterer, kritischer Punkt ist die Unsicherheit bei der Finanzierung. 
Viele Projekte scheitern bereits in den Anfängen aufgrund fehlender 
finanzieller Mittel oder politischer Priorisierungen. Die Phase 0 liefert 
hier wichtige Grundlagen, indem sie potenzielle Finanzierungsquellen 
identifiziert und belastbare Kostenschätzungen liefert. 
 
Wesentliche Fragen als Grundlage
Mitarbeitende der Büros theapro und actori haben zusammen einen 
umfangreichen Fragenkatalog entwickelt der sich in unterschiedli-
chen Phasen an die maßgeblichen Stakeholder richtet. Hier ein Aus-
zug daraus: 
Fragen zur Formulierung von Vision und Zielen 
An die Politik: 
•	 Wie definiert sich der Kulturauftrag an die Institution aktuell, und 

wie soll er in Zukunft aussehen? 
•	 Welche Erwartungen gibt es hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit des 

Betriebs? 
An den Nutzer: 
•	 Wie wird der Kulturauftrag derzeit umgesetzt, welche Probleme gibt 

es dabei?
•	 Welche Zielgruppen sollen in Zukunft vermehrt angesprochen 

werden? 
An die Planer/Berater: 
•	 Welche Potenziale und Trends gibt es? Welche davon sind relevant 

und übertragbar? 
•	 Welche architektonischen Konzepte können den Kulturauftrag 

unterstützen? 
Fragen im Zuge einer Machbarkeitsstudie 
An die Politik: 
• �Welches Budget steht für das Projekt zur Verfügung, welche Förder-

möglichkeiten gibt es? 
• Gibt es Abhängigkeiten zu anderen Projekten? 
• �Wie soll die Öffentlichkeit während des Projekts informiert und einge-

bunden werden?                                                                                  >>

Volumenmodell als Nachweis, der Bedarf des Landestheaters Detmold kann am Standort abgebildet werden. Foto: theapro



26 Sanierung | Bau | Betrieb

An den Nutzer: 
• �Sind eine Schließung der Spielstätte und ein 

Interim möglich? 
• �Wie sieht eine Bewertung und damit Priori-

sierung der notwendigen Maßnahmen aus? 
An die Planer/Berater: 
• Wie kann der Bedarf umgesetzt werden? 
• �Welche Kosten- und Zeitrahmen sind realis-

tisch? 
Übergreifend sind in dieser frühen Phase auch 
Fragen zum Risikomanagement und zu mög-
lichen Zielkonflikten zu bearbeiten, und die 
Grundlage ist zu legen, wie Kommunikation 
gegenüber den relevanten Interessengruppen 
geführt werden soll. 
Fast kein Bau- oder Sanierungsprojekt 
kommt heute ohne eine gute Kommuni-
kationsstrategie für Öffentlichkeit, Politik 
und Mitarbeitende aus, die transparent und 
vertrauensvoll über den Prozess informiert. 
Durch regelmäßige Abstimmungen und kla-
re Informationsflüsse können Missverständ-
nisse vermieden und eine breite Akzeptanz 
geschaffen werden. Bürgerbeteiligungen, 
transparente Entscheidungsprozesse und 
frühzeitige Einbindung relevanter Akteure 
tragen dazu bei, Planungsunsicherheiten zu 
minimieren. 
Zur Erarbeitung der expliziten Fragen und de-
ren Beantwortung gibt es verschiedene Me-
thoden und Schritte. Dazu gehören: 
•	 Bedarfsermittlung und Zielformulierung: 

Hierbei werden sowohl kurzfristige als 
auch langfristige Ziele definiert (nach DIN 
18205). Visionen und Zielbilder für die 
Nutzung des Gebäudes werden entwickelt. 

•	  SWOT(Instrument der strategischen 
Planung)- und Potenzialanalyse: Diese 
bewertet die Ausgangslage, das Umfeld 
einer Veranstaltungsstätte und identifi-
ziert mögliche Potenziale zur Weiterent-
wicklung. 

•	  Trendrecherche und Benchmarking: Der 
Vergleich mit anderen Häusern hilft, 
bewährte Konzepte und innovative 
Ansätze zu identifizieren und ihre 

Übertragbarkeit auf die eigene Situation 
zu diskutieren. 

•	  Machbarkeitsstudien und Standortanalysen: 
Neben baulichen und betrieblichen Fragen 
werden auch rechtliche, städtebauliche 
und finanzielle Rahmenbedingungen 
geprüft und bewertet. 

•	  Kommunikations- und Partizipationsstrate- 
gien: Frühzeitige Einbindung von Politik, 
Öffentlichkeit und weiteren Stakeholdern 
sorgt für Transparenz und Akzeptanz und 
schafft die Grundlage für breit getragene 
Entscheidungen für eine Sanierung. 

Beteiligte einbinden, Szenarien entwickeln
Für das Landestheater Detmold wurde mit we-
sentlicher Förderung und starker inhaltlicher 
Unterstützung durch das Land NRW eine Kon-
zept- und Machbarkeitsstudie für die struktu-
relle, bauliche und konzeptionelle Weiterent-
wicklung des Theaters in Auftrag gegeben. 
Um die Frage nach notwendigen baulichen 
und betrieblichen Maßnahmen beantworten 

zu können, wurde unter anderem zuerst ge-
klärt, wie sich der Kulturauftrag aufgrund der 
gesellschaftlichen Trends und Veränderungen 
im Nutzerverhalten zukünftig verändern wird. 
Elementarer Bestandteil ist es, zum Auftakt 
eines solchen Prozesses in partizipativen Ver-
fahren die Interessenlagen der unterschiedli-
chen Beteiligten zu identifizieren. Neben den 
Interessen und Bedarfen der Nutzer gehören 
dazu beispielsweise auch die Anforderungen 
von Öffentlichkeit, Politik und Verwaltung. 
Rahmenbedingungen und Zielstellungen 
werden sodann mit den Erfordernissen der 
sich verändernden Markt- und Wettbewerbs-
situation abgeglichen. Ebenso gilt es, durch 
vergleichende Untersuchungen die Erfolgsfak-
toren und Best-Practice-Erfahrungen anderer 
Projekte mit einzubeziehen. Für das Theater in 
Detmold wurden unterschiedliche Szenarien 
für die inhaltliche, räumliche, funktionale und 
betriebliche Aufstellung des zukünftigen Thea-
terbetriebs entwickelt, zentrale Entwicklungs-
potenziale identifiziert und ihre Machbarkeit 
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Die Praxis zeigt, dass Kosten und Termine zusammenhängen und nur gemeinsam mit der gewünschten 
Qualität betrachtet werden können. Grafik: theapro
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auch mit langfristiger Perspektive beurteilt. 
Leitend waren dabei im Wesentlichen die fol-
genden Aspekte: 
•	 Konzeption: Wie soll angesichts gesell-

schaftlicher Trends und Entwicklungen 
(z. B. Digitalisierung, Öffnung und Niedrig- 
schwelligkeit) das künftige künstlerische 
Profil des Hauses aussehen, um Impulse 
für die Stadtentwicklung zu setzen sowie 
künftig weitere und breitere Zielgruppen 
anzuziehen und für Kultur zu begeistern? 

•	 Bau: Welche Sanierungsmaßnahmen sind 
am Haus erforderlich und welche bau-
lich-infrastrukturellen Anforderungen hat 
der zukunftsfähige Theater- und Gastspiel-
betrieb in Detmold? 

•	 Betrieb: Wie müssen strukturelle und 
wirtschaftlich nachhaltige Rahmenbedin-
gungen für ein zukunftsfähiges Landes-
theater Detmold aussehen? 

Von hoher Bedeutung ist die enge Verzahnung 
der Themenbereiche: Beispielsweise lassen 
sich Fragen baulicher Weiterentwicklung nicht 
ohne ein klares Bild vom zukünftigen inhalt-
lichen Profil eines Theaters beantworten. Zu-
gleich müssen dabei immer auch strukturelle 
und wirtschaftliche Rahmenbedingungen mit-
gedacht werden. Nur so kann ein ganzheitli-
ches und fundiertes Konzept entstehen, das 

als starke Basis für die Weiterentwicklung ei-
nes Hauses und Entscheidungsgrundlage für 
den weiteren Prozess dient. 
Ein Indiz für die hohe Bedeutung dieses Pro-
zesses für das Theater in Detmold ist die inten-
sive Beteiligung des Ministeriums für Kultur 
und Wissenschaft NRW sowie der Mehrheits-
gesellschafter der Theaterbetriebsgesellschaft 
vertreten durch den Landrat des Kreises Lip-
pe, den Bürgermeister der Stadt Detmold, 
den Verbandsvorsteher des Landesverbandes 
Lippe (zugleich auch als Gebäudeeigentümer) 
sowie die Theaterleitung, die Mitarbeitenden, 
örtliche und regionale politische Vertretun-
gen, die sich intensiv in die Workshops vor Ort 
eingebracht haben. Dabei wurde auch erarbei-
tet, dass die gedankliche Weiterentwicklung 
im Sinne eines „Theaters der Zukunft“ auch 
Themen wie „digitale Sparte“, Workshops mit 
jungen Leuten, „Stimulanz“ von kultureller 
Bildung für Kinder über die Einbeziehung von 
Müttern und ganz allgemein Familie, Unter-
stützung der Entwicklung von Kindern durch 
Projekte mit Kitas und (Grund-) Schulen und 
vieles Weitere umfassen kann und sollte.

Termine, Kosten, Qualität und Bedarf
Neben den inhaltlichen Aspekten ist es ent-
scheidend, die Eckpunkte in Bezug auf den 

Kostenrahmen und realistische Termine fest-
zulegen. In der Praxis hat sich gezeigt, dass 
Kosten und Termine unmittelbar zusammen-
hängen und nur mit der gewünschten Quali-
tät (Bedarf) ganzheitlich betrachtet werden 
können. So bedeuten Verzögerungen im Pro-
jektverlauf immer eine Kostensteigerung bei 
gleichbleibender Qualität. 
Ein Beispiel für den Einfluss des Bausteins 
„Qualität“ ist der technische Fortschritt der 
haustechnischen und bühnentechnischen 
Anlagen, der meist schnelleren Änderungen 
unterworfen ist als der Projektfortschritt. Da-
durch wird ein wiederholtes Nachjustieren not-
wendig, das die Kosten weiter steigen lässt. 
Eine frühzeitige ausreichende und nachhaltige 
Definition dieser drei Parameter ist demnach 
essenziell für einen erfolgreichen Projektver-
lauf nach Plan. 
Die Ergebnisse all dieser Voruntersuchungen 
ermöglichen es, ein Bedarfsprogramm aufzu-
stellen. Dieses besteht aus einem Raum- und 
Funktionsprogramm, dass neben der Quanti-
tät auch die Qualität der benötigten Räume 
beschreibt. 
Da im seltensten Fall ein neues Theater auf 
der grünen Wiese gebaut wird, ist der nächs-
te Schritt eine bauliche Machbarkeitsstudie, 
die zeigt, wie das benötigte Raumprogramm 
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in den zur Verfügung stehenden Flächen un-
tergebracht werden kann. Wenn nötig, muss 
das Raumprogramm dann entsprechend 
angepasst werden. Gleichzeitig werden Va-
rianten untersucht, meist um verschiedene 
Kostenvarianten darzustellen, aber auch um 
zu klären, wie die gestellten Zielvorgaben 
baulich unterschiedlich abgebildet werden 
können. Das kann zum Beispiel Varianten 
mit mehreren Standorten und Neubauvolu-
men beinhalten. 

Von der Machbarkeitsstudie zum  
Kostenrahmen
In Detmold war schnell klar, dass die notwen-
digen Werkstatt- und Probenräume wie auch 
die neue „kleine Spielstätte“ am Haus in den 
bestehenden Gebäuden hinter dem denkmal-
geschützten Hauptgebäude nicht unterge-
bracht werden können. Deshalb hat die Stadt 
direkt neben dem Theater ein Parkplatzgrund-
stück für eine Erweiterung des Theaters in 
Aussicht gestellt. 
Die Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass auf 
den nun zur Verfügung stehenden Flächen der 
Bedarf des Theaters so weit abgebildet werden 
kann, dass die zuvor formulierten Ziele und Vi-
sionen umgesetzt werden können. 
Der Neubau eines Werkstattgebäudes 
auf dem Nachbargrundstück kann vorab 

errichtet werden. Dies begrenzt den Aufwand 
für die Interimslösung, da für die laufende 
Sanierung des Theaters lediglich für die Ver-
waltung und den Spielbetrieb ein Ausweich-
quartier gefunden werden muss. Auf Grund-
lage dieser Konzeptplanung konnte auch ein 
erster Kostenrahmen für die Maßnahmen er-
mittelt werden, der für den weiteren Verlauf, 
insbesondere für das Einwerben von Förder-
mitteln, notwendig ist. 
Zusätzlich wurde der mögliche Projektverlauf 
visualisiert. Dabei wurden die Handlungssträn-
ge der einzelnen Protagonisten aufgelistet und 
miteinander verwoben. Daraus entstand eine 
„Regieanweisung“ mit Milestones, Abhängig-
keiten und Terminrahmen, die auch Themen 
wie Vergabeverfahren, Interimsspielstätten 
und Umzugszeiten des Theaters berücksich-
tigt. 
In einem Maßnahmenplan werden die wich-
tigsten Projektschritte vordefiniert und Zu-
ständigkeiten benannt. Er dient als Richtschnur 
für das gesamte Projekt und hilft bei Entschei-
dungen in der frühen Phase, die entsprechen-
den Auswirkungen für das gesamte Projekt zu 
überblicken. Eine wichtige Entscheidung ist 
zum Beispiel die Art des Planungsverfahrens: 
Braucht es einen Architekturwettbewerb, wer-
den die Planung getrennt ausgeschrieben oder 
eignet sich das Projekt für ein GÜ-Verfahren? 

Oft verzögern sich große Projekte, weil für 
die Finanzierung viele öffentliche Partner mit 
unterschiedlichen Entscheidungsprozessen 
zusammenspielen müssen. Auch wenn in Det-
mold deshalb noch kein konkreter Planungs-
auftrag in Form eines Architekturwettbewerbs 
oder eines VgV-Verfahrens auf den Weg ge-
bracht werden konnte, hat das Landestheater 
mit den Ergebnissen der beauftragen Studie 
eine nachhaltige und belastbare Grundlage für 
die nächsten Schritte erarbeitet. 

Unverzichtbare Basis für den Erfolg
Die Phase 0 ist ein unverzichtbarer Bestand-
teil bei Sanierungs- und Neubauprojekten 
für Kulturbauten. Sie bildet die Grundlage für 
eine nachhaltige, qualitätsvolle und risikomi-
nimierte Umsetzung. Indem sie Zielkonflikte 
frühzeitig identifiziert und klärt, schafft sie 
Planungssicherheit und erleichtert die Kom-
munikation zwischen allen Beteiligten. In einer 
Zeit, in der die Anforderungen an Kulturbauten 
immer komplexer werden, ist die Phase 0 nicht 
nur eine strategische Notwendigkeit, sondern 
eine unverzichtbare Basis für den Erfolg. •

Sabine Netter ist Architektin und als Geschäftsführerin 
der theapro GmbH tätig.
Frank Schellenberg ist Geschäftsführer der  
actori GmbH.
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