
kornhaus kempten
W E R K A U S S C H U S S 

hochstrasser. 
gesellschaft für architektur mbh 

karpfengasse 5 
89073 ulm

www.hochstrasser.com
   

geschäftsführer: adrian hochstrasser 
freier architekt bda dwb 

sitz der gesellschaft: ulm 
registergericht ulm 

HRB 734476

19.10.2022
Werkausschuss 



INHALTSVERZEICHNIS 

	 1. RÜCKBLICK FREIGEGEBENES BUDGET

	 2. KOSTEN & TERMINE „IST-ZUSTAND“

	 3. KOSTEN & TERMINE „PROGNOSE“
	
	 4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN



1.RÜCKBLICK FREIGEGEBENES BUDGET AUS 
STADTRAT VOM 29.07.2021 
(ca. 13 Mio/ ca. 15,6 Mio)

PROGNOSE ZU ERWARTENDE KOSTEN 
(BRUTTO; OHNE JEDE GEWÄHR - JUNI 2021) 

ZU ERWARTENDE KOSTEN STAND 2021: ca. 15,6 Mio € brutto 

STAND VERGABE NACH SUBMISSION 
DER HAUPTGEWERKE INKL KG 400 (APRIL 2021)

- KG 300: 
	 • Zimmerer : 	 	 	 	 	 	 	 kein Angebot
	 • Dachdecker & Klempner : 	 kein Angebot
	 • Baumeister : 	 	 	 	 		  1 Angebot

- KG 400: 
	 • Elektro: 	 	 	 	 	 	 	 	 kein Angebot
	 • Wasser/Abwasser: 	 	 	 	 kein Angebot
	 • Heizung: 	 	 	 	 	 	 	 	 kein Angebot
	 • Lüftung: 	 	 	 	 	 	 	 	 lv noch ausstehend	

< >
STAND VERGABE NACH NEUVERÖFFENTLICHUNG 
UND SUBMISSION DER HAUPTGEWERKE INKL. KG 400 

- KG 300: 
	 • Zimmerer : 	 	 	 	 	 	 ~ 900.000 € 	 	 ( + 250t €  ZU BEPREISUNG) 
	 • Dachdecker & Klempner : ~ 680.000 € 	 	 ( + 100t € ZU BEPREISUNG) 
	 • Baumeister : 	 	 	 	 	 ~ 600.000 € 	 	 ( + 200t € ZU BEPREISUNG)  

- KG 400: 
	 • Elektro: 	 	 	 	 	 	 ~ 1,5 Mio €    	 	 	 ( + 100t €  ZU BEPREISUNG) 
	 • Wasser/Abwasser: 	 	 ~ 300.000 € 	 	 	 ( + 150t € ZU BEPREISUNG) 
	 • Heizung: 	 	 	 	 	 	 ~ 250.000 € 	 	 	 ( + 50t €  ZU BEPREISUNG) 
	 • Lüftung: 	 	 	 	 	 	 ~ 800.000 € 	 	 	 ( + 150t € ZU BEPREISUNG) 

KOSTENPROGNOSE BEREITS MIT VERGABE DER 
HAUPTGEWERKE DEUTLICH HÖHER 

(Ca. 1 Mio mehr als Bepreisung)

PROGNOSE             ENTWICKLUNG 
2021                           2022



2. KOSTEN & TERMINE „IST-ZUSTAND“
termine I kosten

AKTUELLER STAND TERMINE 

•	umbaumaßnahme kornhaus kempten steht und fällt mit   
    dachsanierung
     --> ohne arbeiten über den winter verschieben  
           sich alle folgegewerke

•	submissionen von ausbaugewerken teils  
 ohne angebotseingänge 

   --> neuveröffentlichungen erforderlich  
         (tischler, systemtrennwände,... )

Nr. VorgaVorgangsname Dauer Anfang Text11 Fertig stellen

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 Mo 13.12.21 KW51 Mo 13.12.21
11 LP 8 Bauphase 632 Tage? Mo 22.11.21 Do 23.05.24
12 Vorbereitende Maßnahmen  131 Tage Mo 22.11.21 Fr 03.06.22
16 Kanäle & Schächte im Aussenbereich 268 Tage Mo 23.05.22 Do 08.06.23
35 Dachsanierung 442 Tage? Mo 14.02.22 Mo 06.11.23
36 Aufbau Fassadengerüst 28 Tage Mo 14.02.22 KW7 Mi 23.03.22
37 Standzeit während Sanierung 375 Tage? Mo 07.03.22 Di 22.08.23
38 Einbringöffnungen inkl. Sicherung 5 Tage Mo 07.03.22 Fr 11.03.22
41 Ertüchtigung Dachfläche Nordflügel  130 Tage Do 02.06.22 Mo 05.12.22
73 Norddach dicht 1 Tag Mo 07.11.22 KW45 Mo 07.11.22
74 Tropfbleche einbauen  2 Tage Mo 24.10.22 KW43 Di 25.10.22
75 Einlaufbleche + Rinnen  3 Tage Mi 26.10.22 KW43 Fr 28.10.22
76 Dachgauben Montage 5 Tage Mi 26.10.22 KW43 Mi 02.11.22
77 Spengler inkl.  Dachgauben 20 Tage Mo 06.03.23 KW10 Fr 31.03.23
78 Dacheindeckung 25 Tage Mo 03.04.23 KW14 Mo 08.05.23
79 Montage Blitzschutz 4 Tage Mi 03.05.23 KW18 Mo 08.05.23
80 Ertüchtigung Dachfläche Südflügel  186 Tage? Mo 26.09.22 Mo 19.06.23
92 Ertüchtigung Dachfläche Ostflügel  349 Tage? Do 24.03.22 Mi 02.08.23
107 Fassadenarbeiten 120 Tage Mo 06.03.23 Di 22.08.23
120 Gerüstabbau 10 Tage Di 11.07.23 KW28 Mo 24.07.23
121 Innenbekleidung Dachschräge 250 Tage Mo 14.11.22 Mo 06.11.23
131 Einbau Aufzugschacht und TH Nord 80 Tage Mo 17.01.22 Fr 06.05.22
141 Umbau Veranstaltungsbereich 502 Tage Mo 14.03.22 Do 29.02.24
142 Technikräume UG 165 Tage Mo 21.03.22 Mi 09.11.22
160 Umbaumaßnahmen EG 407 Tage Mo 25.07.22 Do 29.02.24
213 Umbau Westflügel  405 Tage Mo 14.03.22 Do 12.10.23
214 Fernwärmearbeiten (je nach Leitungsweg)  40 Tage Mo 05.09.22 Mo 31.10.22
219 Installationsschacht West 375 Tage Mo 14.03.22 Mi 30.08.23
226 EG Westzugang 345 Tage Mo 09.05.22 Di 12.09.23
231 Umbau Bestandsküche  171 Tage Fr 10.02.23 Do 12.10.23
238 Renovierung gr. (und kl. Saal) 248 Tage Fr 14.10.22 Mi 04.10.23
239 Abdecken Saalboden 1 Tag Mo 24.10.22 KW43 Mo 24.10.22
240 Öffnen Parkett 10 Tage Di 25.10.22 KW43 Di 08.11.22
241 Nachinstallation ELT Saalboden 15 Tage Di 25.10.22 KW43 Di 15.11.22
242 Ausblasen Deckenhohlraum Decke ü EG 35 Tage Mi 16.11.22 KW46 Mi 04.01.23
243 Rohinstallation BMA  10 Tage Di 25.10.22 KW43 Di 08.11.22
244 Schließen Parkettboden 20 Tage Do 05.01.23 KW1 Do 02.02.23
245 Schutz Parkettböden 2 Tage Fr 03.02.23 KW5 Mo 06.02.23
246 Rohinstallation ELT Galerieebene 1.OG und 2.OG, Foyer  20 Tage Di 07.02.23 KW6 Mo 06.03.23
247 Umrüstung Fenster Gr. Saal  10 Tage Di 27.06.23 KW26 Mo 10.07.23
248 Anpassung Verdunkelung  10 Tage Di 11.07.23 KW28 Mo 24.07.23
249 Lüftungszentrale OG 124 Tage Fr 14.10.22 Mo 10.04.23
264 Foyer OG 16 Tage Fr 16.12.22 Di 10.01.23
266 Trockenbaudecken inkl. Hohlraumdämmung 40 Tage Do 02.02.23 KW5 Mi 29.03.23
267 Rohinstallation Elektro Decken 20 Tage Do 09.03.23 KW10 Mi 05.04.23
268 Akustikputz 15 Tage Do 06.04.23 KW14 Mi 26.04.23
269 Malerarbeiten 30 Tage Do 01.06.23 KW22 Mi 12.07.23
270 Fertiginstallation ELT  33 Tage Do 13.07.23 KW28 Di 29.08.23
271 Fertiginstallation Medientechnik  17 Tage Do 13.07.23 KW28 Fr 04.08.23
272 Fertiginstallation BMA  5 Tage Do 27.07.23 KW30 Mi 02.08.23
273 Ergänzen Parkett 10 Tage Mi 30.08.23 KW35 Di 12.09.23
274 Abschleifen und versiegeln Parkett 15 Tage Mi 13.09.23 KW37 Mi 04.10.23
275 WC Anlage Ost OG 1+2 138 Tage Mi 11.01.23 Mo 24.07.23
290 Einbau Messebereich  346 Tage Mo 19.09.22 Di 30.01.24
291 1. OG Foyer kl . Saal 194 Tage Mo 19.09.22 Do 22.06.23
306 2.OG Seminarräume + Künstlergarderobe 280 Tage Di 18.10.22 Mi 22.11.23
333 Büroräume Dachgeschosse 306 Tage Mi 16.11.22 Di 30.01.24
363 Einbaumöbel Büroräume Messe 54 Tage Mi 11.10.23 Do 28.12.23
370 Ertüchtigung Bestandsaufug  60 Tage Di 12.09.23 KW37 Do 07.12.23
371 Montage Rauchansaugsystem im Bestandsaufzug  1 Tag Mi 06.12.23 KW49 Do 07.12.23
372 Installation Rauchansaugsystem  2 Tage Do 07.12.23 KW49 Fr 08.12.23
373 Installation Aufzugskabine 15 Tage Do 07.12.23 KW49 Fr 29.12.23
374 Heiz‐ & Sanitäranlagen 414 Tage Mi 20.04.22 Fr 01.12.23
386 Lüftungsanlagen  422 Tage Mo 07.03.22 Fr 27.10.23
397 Reingungsarbeiten 320 Tage Mo 12.12.22 Do 14.03.24
404 Nach und Aufbereitung LP 8 81 Tage Mi 31.01.24 Do 23.05.24
405 Abschlussarbeiten/Abnahmen/Inbetriebnahmen 40 Tage Mi 31.01.24 Di 26.03.24
409 Fertigstellungstermin 1 Tag Mi 13.03.24 KW11 Mi 13.03.24
410 Übergabezeitraum 51 Tage Mi 13.03.24 Do 23.05.24
415 LP 9 Dokumentation 66 Tage Mi 28.02.24 Do 30.05.24
425 Projektende 1 Tag Fr 24.05.24 KW21 Fr 24.05.24
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ANLAGE LV 0038.08 746 Kornhaus Kempten 
VORABZUG BAUZEITENPLAN

Stand 0 Do 22.09.22 
VORABZUG

unter Verwendung eines  Gesamtnotdaches

Seite 1 ms

terminplan mit fertigstellung ende märz 2024  
mit verwendung eines großflächigen wetterschutzdaches 

AKTUELLER STAND KOSTEN 
( STAND OKTOBER 2022 )

aktuelle prognose gesamtkosten :  ca. 16,5 Mio € brutto 

darin bisher nicht berücksichtigt: 
- „historische fassung“ großer saal 



PROGNOSE ZU ERWARTENDE KOSTEN (BRUTTO; OHNE JEDE GEWÄHR) 

- aktuelle prognose gesamtkosten (Okt 2022)  = ca. 16,5 mio brutto
- voraussichtliche weitere zusatzkosten inkl. anpassungen durch erkenntnisse aus dem bestand: ca. 500.000 € brutto
- zwischensumme gesamtkosten = ca. 17 mio brutto

- weitere preissteigerungen aus pandemie  / ukraine-konflikt  zzgl. ca. 20 % 

ZU ERWARTENDE KOSTEN		 ==> ca. 20 Mio € brutto 

3. KOSTEN  & TERMINE „PROGNOSE“
submissionsergebnisse | konjunktur | covid 19 

!!!



4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN

ALTBAURISIKO
(substanz, „schein“,...)

ENTWICKLUNGSRISIKO	
(zeit, unvorhergesehenes,... )

QUALITÄTS-, KOSTEN- & TERMINRISIKO
(wirtschaft, märkte, krisen,...)

bauen im bestand



dachsanierung

4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN

nordflügel aufwendiger als ursprünglich bekannt,  
aufgrund größerer Schäden
 
diverse neue Angriffspunkte durch Bestandssituation: 
•	bestandsgauben inkl. gaubenfenster marode
•	sicherung/ ertüchtigung traufgesims in hinblick auf verkehrssicherung  
  nicht möglich --> rückbau + neufassung notwendig
•	erhebliche schädigung der bestandssparren auf der westseite (wetterseite)
•	schneefanggitter: nicht vorhandene bestandsstatik +  
  aktualisierung der anerkannten regeln der technik frühjahr 2022  
  -> neufassung 



dachsanierung

4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN

daher mehrkosten und bauzeitverlängerung in den hauptgewerken 
zimmerer, dachdecker, spengler & baumeister

durch bauzeitverlängerung nordflügel verschiebt sich die dachsanierung der 
weiteren dachflächen in den winter 22/23
--> daher wetterschutzdach für süd-u. ostflügel erforderlich, ansonsten wür-
de sich die bauzeit um min. 9 monate zusätzlich verlängern. schädigungen der 
kuppel im gr. saal durch witterungseinflüsse sind unbedingt zu vermeiden 



Außenfassade

4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN

nach gerüststellung war eine tiefere begehung inkl. gutachten möglich.

betrachtung von zusätzlichen teilbereichen : 
•	aufwändige risssanierung in putz und teils mauerwerk notwendig, 
  teils hohlstellen im putz
•	bestandsfenster sanierung notwendig, teilweise fensterteile zu erneuern /    
 ersetzen



brandschutzmaßnahmen im bestand im zuge von 
weiteren bauteilöffnungen

4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN

diverse neue anzugreifende elemente nach freilegung der konstruktion/  
rückbau neuer teilbereiche:

•	ertüchtigung bestandsaufzug 
•	WC-anlage ost: abschlüsse und durchführungen ohne schottungen 
•	RWA-ertüchtigungen in treppenhäusern süd, west und ost
•	brandschutztüren: ertüchtigung und Nachrüstung,  
  teils fehlen zulassungen/prüfzeugnisse  
  -> zulassungen im einzelfall erforderlich, teils neue türelemente erforderlich
•	zwei fake-gewölbe: brandschutzertüchtigung auf F90 
 -> große flächen des bestandsparketts im 1.OG foyer und großer saal zu  
       öffnen und zu erneuern
•	zusätzliche brandschutzverkleidungen & -schächte 
•	zusätzliche bauteile bei rohbau und zimmerer nach rückbau der  
 bodenaufbauten (abfangungen, deckenbalkenkopfsanierungen,...) 
•	mehrmassen im bereich beiputzarbeiten, sowie schließen von elektro- und 
HLS-schlitzen durch notwendige annpassungen der installation
•	teils defekte grundleitungen unter UG-boden -> sanierung inkl. hebeanlage



projektkosten allgemein

4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN

zusätzliche elemente welche nicht teil der projektkosten waren

•	orientierungs- und leitsystem (fp firma elsner) 
•	umplanung von gas auf fernwärme 
•	höhere anforderung und umfang an akustisch wirksamen maßnahmen für      
  großen saal, foyer 1. OG und EG-gewölbehalle durch  
  brandschutz, schallschutz, gestaltung, wartung/instandhaltung
•	büroausstattung (beschaffung über zentrales beschaffungswesen  
  der stadt kempten)

!!! KG 700 - baunebenkosten sind folglich höher durch einen höheren 
planungs- und koordinierungsaufwand



baukosten allgemein
4. URSACHEN FÜR MEHRKOSTEN

•	anhaltende materialpreissteigerungen, lieferengpässe 
resultierend aus pandemie

•	zusätzliche materialpreissteigerungen, lieferengpässe 
resultierend aus ukraine-konflikt

•	preisanpassungen durch erhöhte betriebskosten im zuge 
der energiekrise

--> es muss derzeit von weiteren kostensteigerungen bei 
baupreisen ausgegangen werden (material, lohn, energie) 
von ca. 20 % in den kommenden 2 jahren

VERLÄSSLICHE BAUKOSTENPROGNOSEN DAHER DERZEIT 
NICHT MÖGLICH
KONJUNTURELL BEDINGTE MEHRKOSTEN IN HÖHE VON  
20-30% MÖGLICH (OHNE GEWÄHR) 
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