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Sitzungsvorlage 2022/441 Ravensburg
Verfasser: Stand: 29.11.2022
Amt fir Architektur und Gebaudemanagement, Johannes Kazmaier
Az.
Beteiligung:
Stadtkdmmerei
Technischer Ausschuss 07.12.2022 offentlich
Gemeinderat 12.12.2022 Offentlich

Historisches Rathaus - Bautechnische Instandsetzung/Ertiichtigung
- Projektbericht
- Nachfuhrung der Projektkosten

Beschlussvorschlag:

1. Einer Anhebung der Projektkosten um 1.800.000 € auf neu 10.700.000 € wird zuge-
stimmt.

2. Durchdie UberplanmaRigen Mehrausgaben entsteht in der Projektfinanzierung eine Fi-
nanzierungslicke in Héhe von 987.000 €. Der Abdeckung durch Minderausgaben auf
folgenden Projekten/Auftragen wird zugestimmt:

— Projekt 7.211006.020.001 410.000 €
(Restmittel Generalsanierung AEG/Spohn-Gymnasium)

— Projekt 7.112401.001.008 440.000 €
(Rathaus Nebengebaude - 2. BA, Projektaussetzung)

— Auftrag 76521101997 137.000 €

(Umsetzung PV-Strategie, marktbedingt nicht umsetzbare Mittel)
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| Sachverhalt:

Ausgangslage

Das historische Rathaus am Marienplatz, mithin bedeutendstes und hochwertigstes Bau-
denkmal der historischen Handelsstadt, hatte zum Beginn der Sanierungsabschnitte einen
umfangreichen Sanierungsbedarf. Der Sanierungsstart ergab sich aus der Gesamtstrategie
der Neuordnung der Verwaltungsstandorte, parallel zum Neubau des Neuen Rathauses in
der Seestral’e und zur Anmietung des Technischen Rathauses im Deisenfang. Vor dem Hin-
tergrund der grof3en Gesamtaufgabe erfolgte zunachst nur ein Teilstart mit der Neugestal-
tung der Burgerservicebereiche im Erdgeschol3. In der Summe kann, rickblickend Gber meh-
rere Bau- und Entscheidungsabschnitte, von einer Generalsanierung gesprochen werden.

Ausgehend vom ganzheitlichen Brandschutzkonzept fir das Historische Rathaus einschlief3-
lich Nebengebdude wurde beschlossen, die Instandsetzung und bauliche Ertuchtigung zu
planen und umzusetzen. Das Rathaus verflugte weder Uber einen ersten, noch Uber einen
zweiten, baulichen Rettungsweg. Die Deckenkonstruktionen erflllten nicht den Mindest-
brandschutz. Als ein unabdingbarer Verwaltungsstandort fir Birger, Gremien und Stadtver-
waltung galt es das Rathaus dauerhaft zu sichern. Weiter waren zum Erhalt der Funktionsfa-
higkeit des Verwaltungsstandorts Historisches Rathaus (Arbeitsplatze und Sitzungssale)
bauliche Instandsetzungen und Ertichtigungen zwingend auszufuhren.

Der Dachstuhlist in das Brandschutzkonzept mit einbezogen. Wegen der festgestellten Man-
gel im Dachstuhl - bedingt durch dessen Alter, aber auch durch friihere Eingriffe in dessen
Substanz - war es zwingend notwendig, auch den Dachstuhl fachgerecht umfassend zu sa-
nieren.

Beschlusslage Gesamtkosten

Gemeinderatsbeschluss | am 20.02.2017

Den BrandschutzmafRnahmen im Historischen Rathaus mit Kosten von ca. 2.500.000 €
wird zugestimmt. Dach-, Fassaden-, Saalsanierung und Nebengebaude

sind darin nicht enthalten!

Gemeinderatsbeschluss Il am 22.10.2018

Anhebung der Projektkosten fur die bautechnischen Instandsetzungen/

Ertichtigungen des Historischen Rathauses einschliel3lich des vorbeugenden
Brandschutzes auf neu: 4.100.000 €
(Dach-, Fassaden-, Saalsanierung und Nebengebaude sind nicht enthalten!)

Im Zuge dieser Maltnahmen sind zusatzlich neu durchzufihren:

Die InstandsetzungsmalRnahmen an

a) Rathausdach, Marienplatz 26 mit Kostenin Hohe von 1.100.000 €
(Kostenschatzung vom 30.08.2018)
b) Fassade und Fenster mit Kostenin Héhe von 700.000 €
(Kostenschatzung vom 30.08.2018)

Gesamtsumme 5.900.000 €
In Abstimmung mit der Kdmmerei wurden zusatzlich Mittel in Hohe von 200.000 €
fur eine neue Beleuchtung und Liftung im grof3en Sitzungssaal auf-
genommen.
Das genehmigte Budget fur das MaBnahmenpaket Il betragt somit: 6.100.000 €
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Gemeinderatsbeschluss lll am 10.05.2021 Gesamtkosten

1. Dem Vorschlag Variante 1 zur Reduzierung des baulichen Standards wird zugestimmt.

2. Den Baukosten nach Standardreduzierung Variante 1
wird zugestimmt.

3. Den UberplanmaRigen Ausgaben im MalRnahmenpaket Il von 2.800.000 €
wird zugestimmt.

4. Die Finanzierung erfolgt Uber Einsparungen beim Projekt
7.112401.001.008 Bautechnische Instandsetzung,
2. BA Nebengebaude in H6he von 2.300.000 €

5. Die daruber hinaus fehlenden 500.000 € werden im
Rahmen des Nachtragshaushalts 2022 angemeldet.

Das genehmigte Budget fur den Beschluss lll betragt somit: 8.900.000 €

Projektbericht und Bewertung

3.1 Projektstand/ -fortschritt

Nach Erteilen der Baugenehmigung wurde im Oktober 2018 mit der Baumallinahme begon-
nen. Im Friihjahr 2019 erfolgte der Auszug der Amter. Erst ab diesem Zeitpunkt konnten néa-
here Untersuchungen an der Bausubstanz der Burordume vor allem unter den ausgebauten
Dachern erfolgen. Nach Offnung der gesamten Bausubstanz, waren weitere Bewertungen
durch Gutachter und durch die Denkmalbehérde erforderlich.

Die denkmalgerechte Instandsetzung und Generalsanierung ist bis auf wenige Restarbeiten
an der Fassade abgeschlossen. Im Rahmen der Bauarbeiten wurden die Innenraume ein-
schliellich der Sale (Licht- und Medientechnik), Blrgermeister- und Mitarbeiterlnnenrdume
saniert. Die Haustechnik ist mittlerweile einschlieRlich sparsamer Licht-, Luftungs-und Brand-
schutztechnik umfassend erneuert, der Umschluss auf Fernwarme vorbereitet. Sobald das
Netz Warme liefert entfallt die klassische Warmeerzeugungsanlage im Rathaus, was die
Nachhaltigkeit nochmals deutlich steigert. Das Hauptamt verfligt seit September dieses Jah-
res Uber die ersten Arbeitswelten mit Desk-Sharing und volldigitalem Arbeiten. Das histori-
sche Rathaus nimmt damit geplante Entwicklungen der anderen Verwaltungsstandorte vor-
weg.

Bei der Dachsanierung sind die sehr tiefgehende Dachstuhlsanierung mit den aufwendigen
Spenglerarbeiten, die penible denkmalgerechte Vollerneuerung der Putzflachen, die Dre-
hung der Staffelgiebel sowie die Sanierung der Sandsteingewande und Teile der Fenster
hervorzuheben. Verputzarbeiten und Fassadenanstrich stehen unmittelbar vor der Fertigstel-
lung.

Die Fassadensanierung mit Auf3enputz-, Maler- und Steinmetzarbeiten sowie die Fenstersa-
nierung wurden im ersten Halbjahr 2022 beauftragt und nach Fertigstellung der Dachentwas-
serung begonnen. Die Sanierung der Fenster (bis auf einige Fenster im EG) istinzwischen
abgeschlossen. Ziel ist es nun, die Putz- und Malerarbeiten sowie die Arbeiten am Naturstein
schnellst moglich fertigzustellen. Aufgrund der langen Trocknungszeiten der dicken, mit der
Denkmalpflege ausgewahlten Putze, die bei niedrigen Temperaturen nicht verarbeitet wer-
den kdnnen, muss eine weitere Winterpause eingerechnet werden. Ziel ist es, die Arbeiten
an der Fassade im 2. Quartal 2023 zum Abschluss zu bringen.
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3.2 Kostenbewertung
Die Kostenentwicklungen und Beauftragungen im Jahr 2021/22 fuhrten zu einer weiteren Er-
héhung der prognostizierten Gesamtkosten:.

Gegenuber der Kostenberechnung vom April 2021 hat sich ein Mehraufwand ergeben. Im
Bauverlauf mussten weitere Schaden am Dachtragwerk repariert werden, die zu Mehrmen-
gen und zusatzlichen Arbeiten sowie Arbeitsstunden und Materialkosten fihrten. Die Zim-
merarbeiten sind weitestgehend abgerechnet. Die Prifung der Schlussrechnungist noch
nicht ganz abgeschlossen.

Bereits bei der Vergabe der Dachdeckerarbeiten musste eine hdhere Summe beauftragt
werden als berechnet. Der Kostenanschlag und ebenfalls das gunstigste Angebot konnten
die Prognose nicht erflllen. Materialkostensteigerungen fir Konstruktionshoélzer mussten
aufgefangen werden, da sich der Einkaufspreis nachweislich gegenliber der Kalkulation
Uberproportional erhdht hatte. Durch die Dachform des Rathauses wurden zusatzlich sehr
viele Anpassungs- und Erganzungsarbeiten notwendig, was zu Nachtragen in Héhe von ca.
100.000 € flhrte.

Die Fenstersanierung im 1. und 2.0G ist abgeschlossen. Der Sanierungsaufwand hat sich
erhoht, da zusatzliche Leistungen fur die Reparatur von Bleiverglasungen notwendig waren.

Mit der Sanierung der Natursteinfassade wurde im Mai 2022 begonnen. Nach dem Entfernen
der alten Beschichtung wurde festgestellt, dass viele Steinoberflachen murbe sind und ge-
festigt werden mussen. Dies und zusatzlicher Steinaustausch fihrt zu Mehrkosten.

Die Arbeiten fur die Sanierung des Aul3enputzes und die Malerarbeiten (aulden) wurden zu-
sammengefasst und haben im Juli 2022 begonnen. Die vollflachige Untersuchung des Unter-
putzes und des Sockelputzes durch den Auftragnehmer ergab, dass ein groferer Aufwand
bei der Vorbereitung der Putzflachen notwendig ist und die Putzstarke hoher sein muss.
Durch die Mehrmengen kommt es zu Kostensteigerung.

Die Drehung der Staffelgiebel erfolgte wahrend der Dacharbeiten. Zusatzlich geforderte Si-
cherungsmalRnahmen durch das Gertst an der Innenseite vom Staffelgiebel ergaben héhere
Kosten.

3.4 Erhohung des baulichen Aufwandes in den Geschossen

Die Buros in allen Geschossen sind fertiggestellt. Im Verlauf des Ausbaus ergaben sich Kos-
tenerhéhungen bei Elektroarbeiten und Tischlerarbeiten. Die Blrotliren mit Zugang zum Be-
sprechungsraum mussten erneuert werden, um den vertraulichen Schallschutz zu gewahr-
leisten. Aufgrund der groferen Abnutzung wahrend der Bauphase mussten die vorhandenen
Treppenanlagen aus Holz sowie vorhandene Holzabdeckungen aufwendig wiederaufbereitet
werden. Zusatzlich notwendige Brandschotts und Durchbriiche, sowie Mehrmengen von
elektrischen Kabeln und Leitungen fuhren zu Mehrkosten bei den Elektroarbeiten.

Empfehlung

Im Ergebnis ist durch zusatzliche oder nachtragliche Leistungen, Mehrmengen sowie beglei-
tende Honorarerhéhungen ein weiterer Anstieg der Projektkosten prognostiziert. Die Neube-
wertung des Architekten ergibt eine Erhdhung der Gesamtkosten auf 10,7 Mio. €. Aufgrund
der unmittelbar bevorstehenden Fertigstellung der Bauarbeiten wurde auf den Ansatz weite-
rer Reserven fir Unvorhergesehenes verzichtet.
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Kostenentwicklung
Die Verteilung der Baukosten, Stand Oktober 2022 auf Basis der Kostenberechnung nach
DIN 276 stellt sich folgendermal3en dar:

Beschlussteil - 007 Bautechnische Instandsetzung/Brandschutz des Rathaus Hauptgebaude
einschlielllich Sitzungssaal

KG Kostengruppe Kosten 2021 Kosten 2022
€ €
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 2.258.600,00 2.399.793,15
400 Bauwerk - Technische Anlagen 1.813.560 1.870.870,17
neue Beleuchtung und Liftung Sitzungssaal
Bauwerk (300+400) 4.072.160,00 4.270.663,32
600 Ausstattung und Kunstwerke 40.000,00 0
700 Baunebenkosten 1.162.000,00 1.365.690,52
Summe KG 300 - 700 5.274.160,00 5.643.280,01

Beschlussteil — 009 bautechnische Instandsetzung Dach, Fassade und Fenster

KG Kostengruppe Kosten 2021 Kosten 2022
€ €

300 Bauwerk - Baukonstruktionen 3.082.360,00 4.242.765,41

400 Bauwerk - Technische Anlagen 16.730,00 21.310,68
Bauwerk (300+400) 3.099.090,00 4.264.076,09

500 AuBenanlagen 15.710,00 0,00

700 Baunebenkosten 444.560,00 790.067,63
Summe KG 300 - 700 3.559.360,00 5.054.143,72

Fir die bautechnische Instandsetzung/Ertlichtigung des Historisches Rathauses sind fol-
gende Kosten neu anzusetzen:

Rathaus Hauptgebaude incl. Sitzungssaal

Dach und Fassadensanierung

Aufrundung

Gesamtkosten

5.643.280,01
5.054.143,72
2.576,28

10.700.000 €

Seite 5von7



Zuschuss Stadtsanierung
Zuschuss Stadtsanierung

Fordermittel Denkmalpflege Baden- Wirttemberg

Deutsche Stiftung Denkmalschutz
BAFA, Forderung Energieeffizienz
Eigenanteil Stadt

-300.000 €
-600.000 €
-240.000 €
-80.000 €
-165.583 €
9.314.417 €

| Kosten und Finanzierung:

Finanzhaushalt (investive Auszahlungen und Einzahlungen)

Gesamtkosten der MaBRnahme

10.700.000 €

Mittelbereitstellung im Haushaltsplan

PS-Projekt

7.112401.001.007

Bezeichnung

Rathaus, bautechnische Instandset-
zung, 1. BA, Hauptgebaude

Seite im Haushaltsplan

129

Bereitgestellte Mittel

9.713.000 €
(Uber mehrere Jahre verteilt)

Sachkonto (Kostenart) und Bezeichnung

78710000 Auszahlungen fir Hoch-
baumal nahmen

tber-/auBerplanméaRige Mehrauszahlung

987.000 €

Abdeckung

440.000 €

PS-Projekt

7.112401.001.008

Bezeichnung

Rathaus, bautechnische Instandset-
zung, 2. BA, Nebengebaude

Seite im Haushaltsplan

129

Sachkonto (Kostenart) und Bezeichnung

78710000 Auszahlungen fur Hoch-
baumaflinahmen

Abdeckung

410.000 €

PS-Projekt

7.211006.020.001

Bezeichnung

Generalsanierung AEG/Spohn

Seite im Haushaltsplan

214

Sachkonto (Kostenart) und Bezeichnung

78710000 Auszahlungen fir Hoch-
baumaflnahmen

Abdeckung 137.000 €
Auftrag 76521101997
Bezeichnung Umsetzung PV-Strategie
Seite im Haushaltsplanentwurf 2023/2024 231

Sachkonto (Kostenart) und Bezeichnung

78710000 Auszahlungen fur Hoch-
baumal nahmen

| Anlage/n:

Anlage 1: Kostenfortschreibung Oktober 2022 007

Kostenfortschreibung Oktober 2022_ 009
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