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hochstrasser.architekten bda dwb

VARIANTE MAXIMAL

KOSTEN :

KG  100:    -

KG  200:   -

KG  300:   3.761.164,04 

KG 400:    2.839.220,00

KG 500:   16:910,84

KG  600:   1.000.000,00

KG 700:   1.654.323,70

______________________________________

GESAMT NETTO  9.271.618,58
    1.761.607,53
    ____________

GESAMT BRUTTO  11.033.226,11

AUSBAU KELLERGEWÖLBE ALS 
AUSSTELLUNGSFLÄCHE; NEUER ERSCHLIESSUNGS-
KERN IM NORDFLÜGEL; TECHNIK UND LAGER IM 
WESTEN

ENTKERNEN EG; NEUE FLÄCHE CAFETERIA + 
NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;
DREHUNG TREPPE OST 

NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;

ENTKERNEN MUSEUMSFLÄCHE, AUSBAU VON 
SEMINARRÄUMEN; FLÄCHEN FÜR CATERING IM 
WESTFLÜGEL; NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM 
NORDFLÜGEL;

ENTKERNEN MUSEUMSFLÄCHE, AUSBAU VON 
SEMINARRÄUMEN; NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN 
IM NORDFLÜGEL;

ENTKERNEN MUSEUMSFLÄCHE, AUSBAU VON 
BÜRORÄUMEN; NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM 
NORDFLÜGEL;

DACHSANIERUNG

hochstrasser.architekten bda dwb

VARIANTE STANDARD

KOSTEN :

KG  100:    -

KG  200:   -

KG  300:   3.234.497,04 

KG 400:    2.543.720,00

KG 500:   -

KG  600:   1.000.000,00

KG 700:   1.444.554,25

______________________________________

GESAMT NETTO  8.222.771,29
    1.562.326,55
    ____________

GESAMT BRUTTO  9.785.097,84

KELLER BLEIBT BESTAND; 
NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDEN

ENTKERNEN EG; NEUE FLÄCHE CAFETERIA + 
NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;
DREHUNG TREPPE OST 

NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;

ENTKERNEN MUSEUMSFLÄCHE, AUSBAU VON 
SEMINARRÄUMEN; FLÄCHEN FÜR CATERING IM 
WESTFLÜGEL; NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM 
NORDFLÜGEL;

ENTKERNEN MUSEUMSFLÄCHE, AUSBAU VON 
SEMINARRÄUMEN; NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN 
IM NORDFLÜGEL;

ENTKERNEN MUSEUMSFLÄCHE, AUSBAU VON 
BÜRORÄUMEN; NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM 
NORDFLÜGEL;

DACHSANIERUNG

hochstrasser.architekten bda dwb

VARIANTE MINIMAL

KOSTEN :

KG  100:    -

KG  200:   -

KG  300:   2.830.374,51 

KG 400:    2.380.120,00

KG 500:   -

KG  600:   1.000.000,00

KG 700:   1.302.623,50

______________________________________

GESAMT NETTO  7.513.118,04
    1.427.492,43
    ____________

GESAMT BRUTTO  8.940.610,47

KELLER BLEIBT BESTAND; NEUER ERSCHLIES-
SUNGSKERN IM NORDFLÜGEL

ENTKERNEN EG; NEUE FLÄCHE CAFETERIA + 
NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;
DREHUNG TREPPE OST 

NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;

ENTKERNEN MUSEUMSFLÄCHE, AUSBAU VON 
BÜROFLÄCHE; 
NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;

1. DG BLEIBT BESTAND;
NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;

2. DG BLEIBT BESTAND;
NEUER ERSCHLIESSUNGSKERN IM NORDFLÜGEL;

DACHSANIERUNG

1. BESCHLUSS GEMEINSAME SITZUNG
     WA / HFA / BA    VOM 26.03.2019

FESTLEGUNG UNTERGESCHOSS NUTZUNG 

Schaffung zusätzlicher Lagerfläche durch neuen Kelleranbau 
auf Nord-West-Seite wurde in gemeinsamer Sitzung von Werkaus-
schuss, Haupt- u. Finanzausschuss sowie Bauausschuss
am 26.03.2019 aus Kosten-Nutzen-Gründen abgelehnt. 

Vorgestellt wurden drei Nutzungs-Varianten 

  - Maximal Variante: 
     Ausbau Kellergewölbe als  
           Ausstellungsfläche im Nordflügel, 
       Technik und Lager im Westflügel; 
     neuer Erschließungskern im Norden

  - Standard Variante: 
     Keller bleibt Bestand;  
     Bürobereich in den Dachgeschossen; 
     neuer Erschließungskern im Norden

  - Minimal Variante: 
      Keller bleibt Bestand; 
     neuer Erschließungskern im Norden 

STANDARD VARIANTE ALS PLANUNGSRGRUNDLAGE
( OHNE KELLERAUSBAU )

MAXIMAL

STANDARD

MINIMAL

BESCHLUSS
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2. NOTWENDIGE  VORBEREITUNGS-  UND  TECHNIK-FLÄCHEN 
BISHERIGE VORBEREITUNGSFLÄCHE ERFORDERLICH

Die aktuell geplante Vorbereitungs- und Technik- Fläche ist 
vollumfänglich erforderlich für verschiede Bereiche und 
stellt Funktionsflächen für den täglichen internen Ablauf im 
Gebäude dar.  

  - Technikräume Lüftung 

  - Catering 

  - dienende Flächen für den Funktionserhalt des Hauses  

   (Bestuhlung, Zwischenlager, Trennwände etc.)

  - Funktionsfläche für Veranstaltungsvorbereitung und  

   -kommissionierung 

  - mobile Bühnen- und Medientechnik

  - ....
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3. ZUSÄTZL. LÜFTUNGSANLAGE
FÜR UG VERANSTALTUINGSRAUM 

Bei Umnutzung des Untergeschosses als Veranstaltungs-
raum, wäre eine zusätzliche Lüftungsanlage erforderlich 
(Mindestluftwechsel), daher: 

  - zusätzlicher Raumbedarf/  

   Vergrößerung der Lüftungstechnik 

  - zusätzlicher Kelleranbau  erforderlich für  

   Vorbereitungsflächen und Lüftungstechnik 

  - größeres und/oder zusätzl. Lüftungsbauwerk an 

     Außenfassade erforderlich

  - zusätzliche externe Lagerflächen, um den Bedarf der  

   bisher geplanten Lagerflächen unter zubekommen  

   (zzgl. Transportkapazitäten, LKW)

VORSCHLAG VOM 05.10.2018 . mögliche Erweiterung als Verbindung zwischen West- und Nordflügel 
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4.SICHTBARE LEITUNGSFÜHRUNG
IM GEWÖLBEBEREICH UG 

Die Leitungsführung (FP HLS) wird nach aktueller Planung 
im Untergeschoss im Bereich des Gewölbes (sichtbar) zur 
Versorgung des Erdgeschosses geführt. 
Grund: die Erkenntnisse aus Vorabbruchmaßnahmen im Erd-
geschoss -> Umplanung der Bodenaufbauten

Die bisherige Planung mit sichtbarer Leitungsführung im 

Gewölbebereich würde im Falle einer Nutzungsänderung 

weiterhin sichtbar bleiben. 

Bei Inbetriebnahme der Lüftungsanlage (EG) müsste die bis-
herige Leitungsführung verkleidet bzw. gedämmt werden, 
auf Grund einer höheren Schallschutzanforderung bei mög-
licher Nutzung im Untergeschoss durch eine Veranstaltung/
Ausstellung!
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a

Außentreppe

a
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E90 nach DIN EN 81-58

b
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Legende
feuerbeständig
und in der Bauart
von Brandwänden
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abschluß feuer-
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feuerhemmende
RauchschutztüreFH-RS

Steigleitung trocken

FH-RS
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5.ZWEITER FLUCHT- UND RETTUNGSWEG
INKL ZUSÄTZLICHER TREPPE 

Bei Umnutzung des Untergeschosses zum Veranstaltungs-
raum wird ein zusätzlicher zweiter Flucht- und Rettungsweg 
erforderlich. 

Die ursprünglich angedachte Treppe im Nordflügel müsste 
zur Ermöglichung des Flucht- und Rettungsweges erneut in 
die weitere Planung, Kosten etc. mit aufgenommen werden ! 

Gleichzeitig muss der nachträglich zum Vorschein gekomme-
ne historische Ziegelboden sowie ein weiteres Gewölbejoch 
im Erdgeschoss Nordflügel aufwendig abbgebrochen wer-
den, um den Zugang zum UG über eine neu geplante Treppe 
zu ermöglichen. 
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In diesem Bereich der Westwand ist die Außenseite nicht überbaut.  
Es befindet sich jedoch im Bereich der Abbildung 6 und 7 eine Außentreppe, welche zum Kellermauerwerk mit 
einer Betonwand anschließt. 
In diesem Bereich sind Verfärbungen und Beschichtungsablösungen bis in ca. 1 m Höhe zu erkennen. Im 
Treppenverlauf sinkt das Schadensniveau zusehends ab. Dies entspricht in etwa dem Treppenverlauf. 
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Abbildung 13 
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Hinter der Wand in Abbildung 11 befindet sich ein Gang.  
In der Südostecke des Raums sind relativ starke Schäden vorhanden. Diese setzen sich aufgrund des Gangs nicht in 
diesem Feld fort. 
Im weiteren Verlauf der Wand nimmt das Schadensausmaß jedoch wieder zu. Es sind hier massive Beschichtungs- 
und Putzschäden bis in eine Höhe von ca. 1,5 m festzustellen. 
 

 

  

Seite: 4 von 43 Labor für Bauschadensanalytik Dr. Jürgen Osswald 

 
 

 

Schulstr. 15a – 87600 Kaufbeuren – Tel.: 08341 - 999 34 38  
www.labor-osswald.de – Email: info@labor-osswald.de 

22..22 KKEELLLLEERRGGEESSCCHHOOSSSS  WWEESSTTWWAANNDD,,  FFOORRTTSSEETTZZUUNNGG  
Innen Innen 

 
Abbildung 4 

 
Abbildung 5 

 
Abbildung 6 

 
Abbildung 7 

 
In diesem Bereich der Westwand ist die Außenseite nicht überbaut.  
Es befindet sich jedoch im Bereich der Abbildung 6 und 7 eine Außentreppe, welche zum Kellermauerwerk mit 
einer Betonwand anschließt. 
In diesem Bereich sind Verfärbungen und Beschichtungsablösungen bis in ca. 1 m Höhe zu erkennen. Im 
Treppenverlauf sinkt das Schadensniveau zusehends ab. Dies entspricht in etwa dem Treppenverlauf. 
 

 

 

  

Seite: 6 von 43 Labor für Bauschadensanalytik Dr. Jürgen Osswald 

 
 

 

Schulstr. 15a – 87600 Kaufbeuren – Tel.: 08341 - 999 34 38  
www.labor-osswald.de – Email: info@labor-osswald.de 

22..44 KKEELLLLEERRGGEESSCCHHOOSSSS  WWEESSTTWWAANNDD  
Innen Innen 

 
Abbildung 11 

 
Abbildung 12 

 
Abbildung 13 

 
Abbildung 14 

 
Hinter der Wand in Abbildung 11 befindet sich ein Gang.  
In der Südostecke des Raums sind relativ starke Schäden vorhanden. Diese setzen sich aufgrund des Gangs nicht in 
diesem Feld fort. 
Im weiteren Verlauf der Wand nimmt das Schadensausmaß jedoch wieder zu. Es sind hier massive Beschichtungs- 
und Putzschäden bis in eine Höhe von ca. 1,5 m festzustellen. 
 

 

  

6. FEUCHTIGKEITSBESEITIGUNG
UNVERHÄLTNISMÄßIGER AUFWAND

Aufgrund der nicht vorhandenen Abdichtung im Fundament-
bereich der Außenwände und der Stützen, wird das Unterge-
schoss ohne entgegenwirkende Maßnahmen immer „feucht“ 
bleiben. 

Eine Absperrung der Feuchte kann nur durch einen Kom-
plettrückbau des vorhandenen Bodens und Einbringen ei-
ner neuen dichten Bodenplatte inkl. einer Abdichtung al-
ler Wand- und Stützenfundamente ermöglicht werden. 

Die hierdurch anfallenden Maßnahmen und der geschätzte 
Aufwand stehen in keiner Relation zur gewünschten Nut-

zungsänderung im Untergeschoss ! 



Nr. Vorgangsname Dauer Anfang Fertig stellen Ressourcennamen

1 Maßnahmen Sondierung 157 Tage Mo 12.10.20 Di 08.06.21
2 Vorbereitender Abbruch Dach  95 Tage Mo 12.10.20 Fr 05.03.21
5 Vorbereitender Abbruch Rohbau  157 Tage Mo 12.10.20 Di 08.06.21
10 theoretischer Baubeginn nach Vergabe 1 Tag Do 18.11.21 Do 18.11.21 Planung
11 LP 8 Bauphase 571 Tage Do 21.10.21 Fr 16.02.24
12 Vorbereitende Maßnahmen  48 Tage Do 21.10.21 Mo 10.01.22
13 Abbrucharbeiten WC Ost 20 Tage Do 21.10.21 Do 18.11.21 Vorbereitender Abbru
14 Öffnungen für Aufzug herstellen, Holzdecken OG ‐ DG  20 Tage Mi 01.12.21 Mo 10.01.22 Zimmer‐ und Holzbaua
15 Kanäle & Schächte im Aussenbereich 170 Tage Mo 21.03.22 Di 06.12.22
16 Anschlussarbeiten Tiefbau Nord 20 Tage Mo 21.03.22 Fr 15.04.22 Tiefbau Kempten
17 Anschlussarbeiten Fernwärme 5 Tage Mo 21.03.22 Fr 25.03.22 Fernwärme
18 Abbruch Kleinpflaster 2 Tage Mi 07.09.22 Do 08.09.22 Baumeisterarbeiten A
19 Erdarbeiten 10 Tage Fr 09.09.22 Do 22.09.22 Baumeisterarbeiten
20 Kanalanschluss Nord 11 Tage Fr 23.09.22 Mo 10.10.22
24 Zuluftbauwerk kl. Kornhausplatz Nord‐West 35 Tage Do 29.09.22 Fr 18.11.22
29 Außenanlagen/Pflasterarbeiten 12 Tage Mo 21.11.22 Di 06.12.22 Natur‐, Betonwerkstei
30 Dachsanierung 363 Tage Fr 19.11.21 Mo 22.05.23
31 Aufbau Fassadengerüst 28 Tage Fr 19.11.21 Mo 10.01.22 Gerüstarbeiten
32 Standzeit während Sanierung 309 Tage Mi 12.01.22 Fr 14.04.23 Gerüst Vorhaltung[1]
33 Einbringöffnungen inkl. Sicherung 26 Tage Mi 12.01.22 Mi 16.02.22
34 Abdeckarbeiten  3 Tage Mi 12.01.22 Fr 14.01.22 Dachdeckungsarbeiten
35 Einbringöffnung Aufzug 10 Tage Mo 17.01.22 Fr 28.01.22 Zimmer‐ und Holzbaua
36 Einbringöffnung Lüftung 13 Tage Mo 31.01.22 Mi 16.02.22 Zimmer‐ und Holzbaua
37 Ertüchtigung Dachfläche Nordflügel  110 Tage Di 01.03.22 Mo 22.08.22
45 Ertüchtigung Dachfläche Ostflügel  67 Tage Di 23.08.22 Fr 25.11.22
53 Ertüchtigung Dachfläche Südflügel  62 Tage Do 24.11.22 Di 21.02.23
60 Fassadenarbeiten 201 Tage Mo 13.06.22 Fr 14.04.23
71 Gerüstabbau 10 Tage Mo 17.04.23 Fr 28.04.23 Gerüstarbeiten
72 Innenbekleidung Dachschräge 205 Tage Di 12.07.22 Mo 22.05.23
82 Einbau Aufzugschacht und TH Nord 177 Tage Do 02.12.21 Do 08.09.22
83 Abbruch Gewölbe UG EG 30 Tage Do 02.12.21 Di 25.01.22 Baumeisterarbeiten A
84 Aufzugunterfahrt + Pfahlgründung 30 Tage Mi 26.01.22 Di 08.03.22 Baumeisterarbeiten;A
85 Aufzugschacht + TH‐Wände UG 25 Tage Mi 09.03.22 Di 12.04.22 Aufzüge[50%];Baumei
86 Aufzugschacht + TH‐Wände EG 20 Tage Mi 13.04.22 Di 10.05.22 Baumeisterarbeiten;A
87 Aufzugschacht + TH‐Wände OG1 20 Tage Mi 11.05.22 Di 07.06.22 Baumeisterarbeiten;A
88 Aufzugschacht + TH‐Wände OG2 20 Tage Mi 08.06.22 Di 05.07.22 Baumeisterarbeiten;A
89 Aufzugschacht DG1 15 Tage Mi 06.07.22 Di 26.07.22 Baumeisterarbeiten;A
90 Aufzugschacht DG2 15 Tage Mi 27.07.22 Di 06.09.22 Baumeisterarbeiten;A
91 Installation Rauchansaugsystem  2 Tage Mi 07.09.22 Do 08.09.22 Elektroanlagen;Aufzüg
92 Umbau Veranstaltungsbereich 368 Tage Mi 09.03.22 Mo 04.09.23
93 Lüftungsinstallation UG 73 Tage Mi 09.03.22 Fr 17.06.22
103 Umbaumaßnahmen EG 368 Tage Mi 09.03.22 Mo 04.09.23
149 Renovierung gr. (und kl. Saal) 330 Tage Do 17.02.22 Mi 21.06.23
175 WC Anlage Ost OG 1+2 60 Tage Mi 08.02.23 Mi 03.05.23
185 Einbau Messebereich  317 Tage Di 07.06.22 Do 21.09.23
186 1. OG Foyer kl . Saal 72 Tage Do 10.11.22 Di 21.02.23
199 2.OG Seminarräume + Künstlergarderobe 168 Tage Di 05.07.22 Mi 22.03.23
226 Büroräume Dachgeschosse 308 Tage Di 07.06.22 Fr 08.09.23
248 Einbaumöbel Büroräume Messe 203 Tage Di 06.12.22 Mi 20.09.23
255 Installation Aufzugskabine 15 Tage Fr 01.09.23 Do 21.09.23 Aufzüge
256 Heizanlagen 206 Tage Mo 07.03.22 Fr 13.01.23
264 Reingungsarbeiten 351 Tage Mi 01.06.22 Mo 06.11.23
265 Zwischenreinigung 326 Tage Mi 01.06.22 Do 28.09.23
270 Endreinigung 30 Tage Fr 22.09.23 Mo 06.11.23 Baureinigungsarbeiten
271 Nach und Aufbereitung LP 8 96 Tage Fr 22.09.23 Fr 09.02.24
272 Abschlussarbeiten/Abnahmen/Inbetriebnahmen 45 Tage Fr 22.09.23 Mo 27.11.23
276 Fertigstellungstermin 1 Tag Di 28.11.23 Di 28.11.23 Planung
277 Übergabezeitraum 61 Tage Di 14.11.23 Fr 09.02.24
282 LP 9 Dokumentation 81 Tage Mo 23.10.23 Fr 16.02.24
292 Projektende 1 Tag Mo 12.02.24 Mo 12.02.24 Bauherr;Planung
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7. STAND DER AKTUELLEN PLANUNG 
ZU SPÄTER ZEITPUNKT

- aktueller Stand der Ausführungsplanung ist bereits zu weit 
   fortgeschritten 
- die Ausschreibungen der relevanten Gewerke sind bereits 
  abgeschlossen (Vergabeverfahren laufen)
- Nutzungsänderungen bringen Neuplanungen mit sich 
   (zusätzlicher (Anbau-)Keller, Haustechnik...)
- Bauantrag erforderlich
- Verschiebung des aktuellen Baubeginns um ca. 1 Jahr 
- Bisher nicht erfasste Planungskosten 
- Bisher nicht erfasste Mehrkosten  
   (Grobschätzung ca. 2-3 Mio. € Brutto)

UMPLANUNG  =  ZEITVERZUG  =  NOCH SPÄTERE  ERÖFFNUNG 



8. BISHERIGE NUTZUNG UNTERGESCHOSS
NACH 90ER JAHRE SANIERUNG

Nach der aufwendigen Sanierung der 90er Jahre wurde das Unter-
geschoss als dauerhafte Ausstellungsfläche genutzt, jedoch ist 
diese nur spärlich von den Besuchern angenommen worden ! 
ab ca. 2013/14 als Lagerraum genutzt!

Trotz teurer Erneuerung von Putz, Bodenbelag und Austellungsbe-
leuchtung. 

Der Ertrag stand in keinerlei Verhältnis zur Investition. 

NUTZUNG DES KELLERS 
ALS VERANSTALTUNGSRAUM NICHT SINNVOLL 

AUS 

WIRTSCHAFTLICHEN 
KONSTRUKTIVEN
FUNKTIONALEN 

GRÜNDEN

FAZIT
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