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Neubau Rathaus und Sanierung Schlossgebäude 

Informationen zum aktuellen Sachstand
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a) Aktueller Leistungsstand

Aktueller Stand Neubau

 Übersicht Baugrube

Foto: Hajo Dietz - Nürnberg Luftbild
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a) Aktueller Leistungsstand

Aktueller Stand Neubau

 Die Arbeiten an der Baugrube sind abgeschlossen

 Die im Zuge der Wasserhaltung entdeckten LHKW-Belastungen werden abgereinigt

 Die Rohbauarbeiten für den Neubau haben am 17.08.2020 begonnen und liegen aktuell
im Zeitplan:

 Dämmarbeiten Bodenplatte und Kellerwände sind fertig

 Bodenplatte mit Grundleitungen ist betoniert

 Wände, Stützen und Unterzüge im UG sind derzeit in Arbeit

 Decke über UG: Takt 1 in Arbeit

 Die handwerkliche Qualität ist sehr gut, aktuell ist die Abwicklung nicht frei von
Konflikten

 Fertigstellung Rohbau ist geplant für April 2021
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a) Aktueller Leistungsstand

Aktueller Stand Schlosssanierung

 Zimmererarbeiten im Schloss sind abgeschlossen. Die Fa. Denkmalbau Ettersburg war
trotz Mehrleistungen deutlich schneller als der vertraglich vereinbarte Termin
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a) Aktueller Leistungsstand

Aktueller Stand Schlosssanierung

 Im Zuge der Arbeiten wurden weitere Schäden entdeckt. Ein Schwerpunkt war im 2. OG
die Westseite des Ostflügels
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a) Aktueller Leistungsstand

Aktueller Stand Schlosssanierung

 Die Stuckdecken wurden gesichert und im Bereich ausgetauschter Balkenköpfe befestigt
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a) Aktueller Leistungsstand

Aktueller Stand Schlosssanierung

 Die Zimmererarbeiten und die Stucksicherung sind deutlich schneller als geplant
ausgeführt worden und im Wesentlichen abgeschlossen

 Durch die Öffnung vieler Bauteile wurden neue Erkenntnisse gewonnen, die aktuell
planerisch bearbeitet werden (Leitungsführung, Brandschutz)

 Nächste Arbeiten sind der Rohbau (insbesondere Anpassung der Türdurchgänge) und die
Sanierung der Stuckdecken (Reinigung, Festigung, Rissverschluss)

 Da die Rohbauarbeiten im ganzen Schloss verteilt, aber jeweils nur kleinteilig erfolgen,
wäre im Winter die Ausführung teuer, weil immer wieder Einzelbereiche abgehängt und
beheizt werden müssen

 Deshalb werden die nächsten Arbeiten nicht vorgezogen, das Schloss geht also in einen
„baulichen Winterschlaf“, ohne dass ein Zeitverlust im Gesamtprojekt entsteht



Neubau Rathaus Herzogenaurach – 12.11.2020 – Haupt- und Finanzausschuss - öffentlich Seite 12

a) Aktueller Leistungsstand

Ausblick Dächer Schlossgebäude

 Ursprünglich wurde davon ausgegangen, dass an den Dachstühlen keine Sanierungen
notwendig werden

 Im Zuge der weiteren Begutachtungen wurden (nach Freilegung) Schäden auch in den
Traufbereichen der Dächer festgestellt

 Hauptgrund für die Schäden: Nicht fachgerechte Dachdeckung in den Kehlbereichen in
den Jahren 1973 / 1974

 Aktuell werden Sanierungsvarianten erstellt und zeitnah vorgestellt
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b) Barocker Bauschaden Schlossgebäude - Kamin

Übersicht
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b) Barocker Bauschaden Schlossgebäude - Kamin

Grundriss Zweiter Stock - Schnitt
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b) Barocker Bauschaden Schlossgebäude - Kamin

Grundriss Erster Stock
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b) Barocker Bauschaden Schlossgebäude - Kamin

Grundriss Erdgeschoss
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b) Barocker Bauschaden Schlossgebäude - Kamin

Durchbiegung Unterzug
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b) Barocker Bauschaden Schlossgebäude - Kamin

Lösungsansätze

Wichtig: Die Standsicherheit ist nicht gefährdet!
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c) Aktuelle Bauzeitprognose

Bisherige Verzögerungen im Bauablauf

 Erneute und getrennte Ausschreibung der Spezialtiefbauarbeiten, da kein Angebot
eingereicht wurde: Zeitverlust konnte durch Umstrukturierung im Bauablauf (Vorziehung
Archäologie) bis auf wenige Tage vollständig kompensiert werden

 Bauzeitverlängerung bei den Bohrpfahlarbeiten: wenige Wochen

 Problematik versagende Anker: etwa 3 Monate

Geplanter Fertigstellungstermin bei Baubeginn: September 2022
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c) Aktuelle Bauzeitprognose

Geplanter Fertigstellungstermin bei Baubeginn: September 2022

Aktuell geplanter Fertigstellungstermin: Dezember 2022

Terminrisiken:

 Grundsatzrisiken öffentlicher Auftraggeber:

 Anwendung der Vergabe- und Vertragsordnung für Bauleistungen (VOB) in Gänze

 Europaweite, in der Regel offene Vergabeverfahren

 Schlechtleistung / Insolvenzen

 Aktuelle Projektrisiken:

 Winter 2020 / 2021

 Unvorhersehbares in der Sanierung eines Einzeldenkmals (aktuell bereits erheblich
reduziert)
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Gesamtkosten nach Kostenberechnung (Haupt- und Finanzausschuss 13.03.2019)

 38.398.079,73 € brutto

 Zuzüglich „Risikotopf Archäologie“ (935.351,90 € brutto)

Kostenberechnung und Gewerkekosten

 Im Rahmen der Erstellung der Entwurfsplanung (entspricht der Planung bei
Bauantragseinreichung) wird die Kostenberechnung („KOBE“) festgesetzt

 Diese Kostenberechnung erfolgt üblicherweise in der Struktur der DIN 276 (Kosten im
Bauwesen)

 Die Struktur der DIN 276 ist bauteil- und nicht gewerkeorientiert. Für die
Kostenfortschreibung müssen die Kosten den einzelnen Baugewerken zugeordnet werden

 Im Rahmen der Ausschreibung und Bauausführung werden Kosten immer weiter
„verfeinert“
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Struktur der Kostenberechnung: Kostengruppen gemäß DIN 276 (Kosten im
Bauwesen) - 38.398.079,73 € brutto = 100 %

KGR 200 -
Herrichten und 

Erschließen
3%

KGR 300 -
Bauwerk -

Baukonstruktionen
50%

KGR 400 -
Bauwerk -
Technische 

Anlagen
21%

KGR 500 -
Außenanlagen

4%

KGR 600 -
Ausstattung und 

Kunstwerke
2%

KGR 700 -
Baunebenkosten

20%

Bauleistungen – KGR 200 bis 500

Möblierung – KGR 600

Planungsleistungen – KGR 700
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Genauigkeit der Kostenermittlung und zunehmende Kostensicherheit
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Quelle: Bernd Kochendörfer, Jens H. Liebchen, Markus G. Viering: Bau-Projekt-Management: Grundlagen und Vorgehensweisen. (Leitfaden des 
Baubetriebs und der Bauwirtschaft). 4. Auflage. Vieweg & Teubner Verlag, 2010
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Aktuelle Kostensicherheit – ohne KGR 700 (Planungsleistungen)

Gesamt: 30.825.614,62 € gemäß KOBE

Kostenberechnung

20.045.330,64 €

65%

Vergabe 

5.781.351,37 €

19%

Schlussrechnung / 
Individualprognose 

4.998.932,61 €

16%
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Hintergrund - Aufbau der Kostenverfolgung:

 Berücksichtigung der jeweiligen „Kostensicherheiten“ für einzelne Gewerke

 Entspricht der aktuelle Kostenstand der Kostenberechnung oder ist das Gewerk bereits
vergeben oder sogar schlussgerechnet?

zunehmende Kostensicherheit

20 %+ 10 %+
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Hintergrund - Aufbau der Kostenverfolgung:

 Kostenverfolgung in „zwei Teilen“:

1. Kostenprognose: Gesamtkosten (sowohl hohe als auch niedrige Kostensicherheit)

2. Aktueller Kosten- und Leistungsstand: Kostenabweichung bei Kosten mit
erhöhter Kostensicherheit (ab Vergabe der Leistungen)

Teil 1 -
Prognose

Teil 2 –
Aktueller Stand
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Hintergrund - Aufbau der Kostenprognose:

zunehmende Kostensicherheit

20 %+ 10 %+

Teil 1 -
Prognose

Teil 2 –
Aktueller Stand
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Aktueller Leistungs- und Kostenstand - Abweichung zu Kostenberechnung

Fortgeschriebener 
Kostenansatz aus KOBE

erbrachte / 
vergebene 
Leistungen

Abweichung

Aktuelle Kostenzuweisung
aus KOBE

Vergabe + Nachträge / 
Individualprognose / 

Schlussrechnung
Prozent Euro

Summen KGR 200 
bis 600

9.372.405,19 € 10.780.283,98 € 15,02% 1.407.878,79 €

Summen KGR 200 
bis 700

14.294.507,51 € 15.702.386,30 € 9,85% 1.407.878,79 €

Summen KGR 200 
bis 700 
+ Risikotopf 
Archäologie 

15.203.959,41 € 16.022.386,30 € 5,38% 818.426,89 €
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d) Aktueller Kostenstand / Kostenprognose

Gesamtkosten Kostenberechnung (KOBE): 38.398.079,73 € brutto

Prognose 
optimistisch

Prognose 
realistisch

Prognose 
pessimistisch

Prognoseansätze

-5,0% 

Abweichung Vergabe
2,5% 

Abweichung Vergabe
10,0% 

Abweichung Vergabe

2,5% 

Prognose Nachträge
5% 

Prognose Nachträge
7,5% 

Prognose Nachträge

Summen
(ohne Archäologie)

38.217.023,57 € 40.531.600,38 € 42.846.177,19 €

Abweichung 
zu KOBE in %

-0,47% 5,56% 11,58%

Abweichung 
zu KOBE in Euro

-181.056,16 € 2.133.520,65 € 4.448.097,46 €
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e) Aktuelle Vergabeverfahren

Gewerk KOBE brutto
Vergabe 
geplant

Baubeginn 
geplant

022b Sanierung Ringmauer Schloss 73.430,74 € Dezember 2020 Januar 2021

017 Baumeister Schloss 333.611,74 € Januar 2021 März 2021

041 Stuck - Konstruktion 435.837,50 € März 2021 Mai 2021

020a Holz-Aluminium-Fenster 918.577,07 € Januar 2021 Mai 2021

020b Fassade - Metallbauarbeiten 588.290,18 € Februar 2021 Juni 2021

018b Gerüstbau 280.759,37 € März 2021 Mai 2021

019 Dachabdichtung 318.920,00 € März 2021 Juli 2021

022a Natursteinfassade 1.823.905,26 € März 2021 August 2021

025 Elektroinstallation 3.093.537,09 € März 2021 Juli 2021

026 Heizungtechnik 1.405.923,12 € März 2021 Juli 2021

031 Lüftungstechnik 1.290.059,13 € März 2021 Juli 2021

014 Sanitärtechnik 465.056,40 € März 2021 Juli 2021

Summe 11.027.907,60 €
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Fotos: Stadt Herzogenaurach; Hajo Dietz - Nürnberg Luftbild; BSS Architekten; 

Leonhardt Andrä und Partner, FOCUS


