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Freigabe zur Fortsetzung des Projektes "Umbau und Sanierung
Behnhaus Dragerhaus" aufgrund Uberschreitung der Projektkosten
von >175.000 EUR des veranschlagten Gesamtbudgets

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
05.02.2024 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung
19.02.2024 Bauausschuss Offentlich zur Vorberatung
27.02.2024 Hauptausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Birgermeister wird beauftragt, die Baumafnahme ,Umbau und Sanierung
Behnhaus Dragerhaus® am Standort Kénigstralle 9 - 11, bei Mehrkosten i. H. von
485.000 €, mit Gesamtkosten in Hohe von 14.735.000 € weiter fortzusetzen.

Verfahren:
Bereiche/Projektgruppen Ergebnis
1.201 Haushalt und Steuerung zustimmend
4.041.7 Kulturstiftung Hansestadt Lubeck die | zustimmend
LUBECKER MUSEEN
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein- Begriindung:
Eine Beteiligung ist nicht erfolgt, da die In-
teressen der Kinder und Jugendlichen nicht
beruhrt sind.
Die MalRnahme ist: neu
freiwillig
X | vorgeschrieben durch:
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§1 der Zustandigkeitsordnung

Finanzielle Auswirkungen: X | Ja (Anlage 1)
Nein
Auswirkung auf den Klimaschutz: Nein
X | Ja — Begrindung:

Einbau von Winterfenstern mit Isoliervergla-
sung, Umstellung Beleuchtung auf LED,
Energetische Ertlichtigung der obersten
Geschossdecken u. aufgehenden Bauteilen
im Dachraum

Begrindung der Nichtoffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:

1. Allgemeines

Es wird Bezug auf die Beschreibung der Baumafnahme der Vorlage V0O/2023/12232

vom 06.06.2023 genommen.

1.1 Zeitliche Ubersicht

Planungsbeginn (Auftrag Architekt):
EW-Bau:
Baubeginn BA Empfangszimmer fur das

Buddenbrookhaus (als vorgezogene MalRnahme):

Ubergabe Empfangszimmer an Nutzer:
Projektfreigabe zur Umsetzung des Projektes:
Baubeginn BA Kellersanierung:

Fertigstellung BA Kellersanierung:

Beginn vorgezogene MalRnahmen/

Archaologische Grabungen Kuchenhof Behnhaus:

Fertigstellung vorgezogene Malinahmen

Erneute Projektfreigabe mit erweiterter EW-Bau:

01

Archaologische Grabungen Kiichenhof Behnhaus:

Baubeginn BA Behnhaus:

Freigabe zur Fortsetzung des Projektes:
Ubergabe Gebaude Behnhaus an Nutzer:
Baubeginn BA Dragerhaus:

Ubergabe Gebaude Dragerhaus an Nutzer:

1.2 Aktueller Stand der MaBnahme

Februar 2015
Mai 2016

Dezember 2019

Marz 2020

07.05.2020 - VO/2020/08858-01
Dezember 2020

Oktober 2021

3. Quartal 2022
08.11.2022 - VO/2022/011436-

1. Quartal 2023
1. Quartal 2023
06.06.2023 -V0O/2023/12232
3. Quartal 2024
3. Quartal 2024
2. Quartal 2026

Die Verbauarbeiten und die archaologische Untersuchung sind abgeschlossen. Die um-
fangreiche Schadstoffsanierung im Behnhaus ist abgeschlossen, gleichzeitig wurden die
Dachbdden grundgereinigt und zur anstehenden Instandsetzung sowie fiir hier vorgese-
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hene Einbauten freigegeben.

Die Erstellung des neuen Treppenhauses im Rohbau, sowie der Neubau der Terrassen-
anlage des Seitenflligels und die Abbruchmaflinahmen (u. A. der Rickbau des Schorn-
steins zur Erstellung der vertikalen Installationstrasse), sind zu ca. 80 % abgeschlossen.
Die Erdarbeiten zur Unterflurverlegung der Haustechnik wurden durchgefuhrt, ebenfalls
konnte die Freilegung des historischen Ziegelbodens von friiheren Schuttverfillungen im
Keller des Seitenflliigels berlicksichtigt werden. Die Arbeiten Installation Heizung/LUf-
tung/Sanitar und Elektrik im KG befinden sich in der Umsetzung und werden voraussicht-
lich planungsgemal zum Ende des Jahres 2023, mit dem vorgesehenen Einbau der neu-
en Sohle, abgeschlossen.

Vorgesehene und notwendige Arbeiten, die mit den festgestellten Schadensbildern an der
Fassade Konigstrasse zusammenhangen, sind in der Ausfiihrung vorbereitet. Dazu wur-
den Musterflachen und Musterbauteile angefertigt.

Die denkmalpflegerische Abstimmung bezliglich der Fenstersanierung und Fassaden-in-
standsetzung (Arbeiten befinden sich in der Ausfihrung), inkl. der farblichen Fassung der
Bauteile, ist weitgehend abgeschlossen und im Rahmen von umfangreichen restauratori-
schen Untersuchungen erfolgt.

1.3 Kostenentwicklung

Die aktuellen Kosten stellen sich nach Kostengruppen im Vergleich zur Freigabe zur
Fortsetzung des Projektes — Mehrkosten | aus 06/2023 wie folgt dar:

06/2023 11/2023
Mehrkosten | Mehrkosten Il
KG 100 Grundstiick 0€ 0€
KG 200 Herrichten/ 511.000 € 554.000 €
Erschlief3en
KG 300 Bauwerk-Bau- 5.892.000 € 6.292.000 €
konstruktion
KG 400 Bauwerk-Techn. 5.288.000 € 5.311.000 €
Anlagen
KG 500 AuRenanlage 130.000 € 130.000 €
n mit Planung
KG 600 Ausstattung 16.000 € 16.000 €
KG 700 Baunebenkosten 2.404.000 € 2.422.000 €
Zur Aufrundung (Sicherheit) 9.000 € 5.000 €
Gesamtkosten (brutto) 14.250.000 € 14.735.000 €
100,00 % 103,4 %

Im Juni 2023 wurde die Freigabe zur Fortsetzung des Projektes aufgrund von Uber-
schreitung der Projektkosten zu nunmehr 14.250.000,- € erteilt.

Nach Erhéhung der Kosten fur die Fassadensanierung u. Fenstersanierung, der Preis-
steigerungen der Submission in der KG 400 sowie infolge erhéhter Kosten fir die Aus-
lagerung und Schadstoffsanierung belaufen sich die derzeitigen Gesamtkosten nun-
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mehr auf 14.735.000 €.

2. Anlass fur diese Vorlage

Nach § 1 Nr. 1 der am 26.03.2015 von der Blrgerschaft beschlossenen Fassung der
Zustandigkeitsordnung ist eine erneute Entscheidung des Hauptausschusses zur Fort-
fuhrung des beschlossenen Vorhabens herbeizufihren, wenn die Gesamtkosten um
mehr als 20 % oder um mehr als 175.000,- € netto Uberschritten werden. Diese Ent-
scheidung ist jetzt erforderlich, da die Kosten nach der jetzt vorgelegten, Uberarbeiteten
Kostenermittlung gegeniber der Kostenermittlung aus 06/2023 um ca. 485.000,- € stei-
gen.

Bei den hier prognostizierten Gesamtbaukosten handelt es sich um den, zum Zeitpunkt
der Erstellung der Vorlage bekannten, voraussichtlichen Kostenumfang. Bis jetzt wur-
den etwa 14% der Gesamtbaukosten, excl. der KG700 sowie etwa 17% der Baukosten
des 1.BA, excl. der KG700 umgesetzt. Bei dem Bauvorhaben, Bauen im Bestand, wird
eine grofitmogliche Kostensicherheit jederzeit angestrebt. Dennoch kénnen sich neue
Erkenntnisse im weiteren Projektverlauf auf die Entwicklung der Gesamtbaukosten
auswirken.

Es handelt sich bei dem Projekt um ein Gebaude mit hochgradigem Denkmalschutz. Im
Vorwege konnten und kénnen nicht samtliche Bauteil6ffnungen durchgefiihrt werden,
die fr eine maximale Kostensicherheit notwendig waren, da das Objekt fortlaufend im
Betrieb war und ist. Erst mit fortschreitender Freilegung der historischen Bausubstanz
im Rahmen der Sanierung konnte der teilweise sehr schlechte Zustand der Bauteile
festgestellt werden.

3. Begriindungen der Mehrkosten

3.1 Ubersicht zur Mehrkostenentwicklung nach Kostengr. (Differenz 06/2023 zu
11/2023):

KG 200 Herrichten u. Erschlielen +43.000 €
KG 300 Bauwerk-Baukonstruktion +400.000 €
KG 400 Bauwerk-Techn. Anlagen +23.000 €
KG 500 AuRenanlagen mit Planung +/-0€
KG 600 Ausstattung +/-0€
KG 700 Baunebenkosten + 18.000 €
Zur Aufrundung (Sicherheit) +1.000 €
Gesamt (brutto) +485.000 €

3.2 Ubersicht zur Mehrkostenentwicklung nach Themen (Differenz 06/2023 zu
11/2023):

1. Mehrkosten nach Submission +23.000 €
2. Mehrkosten aus vertiefender Planung +251.000 €
3. Mehrkosten Fassadensanierung Behnhaus +210.000 €
Zur Aufrundung (Sicherheit) +1.000 €
Gesamt (brutto) +485.000 €

3.3 Erlauterung:

Fir die stralenseitige Fassade des Behnhauses wurde eine restauratorische Befun-
dung der Farbschichten zur Feststellung der farblichen Fassung und Beurteilung der
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verwendeten Anstrichmaterialien durchgefiihrt. Die Untersuchung der Fassade konnte
aufgrund der Komplexitat erst nach Geruststellung vollstandig erfolgen.

Durch die nachfolgenden, abschnittsweisen Entschichtungen, an mit der Denkmalpflege
abgestimmten Musterflachen und Bauteilen wurden die im Untersuchungsbericht doku-
mentierten Schadensbilder weiter bestatigt.

Dass die Fassade in einem derart schlechten Zustand ist, konnte im Vorwege nicht er-
kannt werden. Der wirklich desastrose Zustand verdeutlicht sich auch darin, dass die
Denkmalpflege unter Beteiligung vieler Experten, einem kompletten Abtrag zugestimmt
hat, um die Mauerwerkssubstanz insgesamt zu erhalten.

Die Ubereinstimmung zur entwickelten, denkmalpflegerischen Zielstellung und Konser-
vierungskonzeption fir die Malnahme ist gegeben.

Wahrend der gesamten Planungsphase und Bauzeit wurde und wird projektbegleitend von
den Planern und durch das GMHL sondiert, ob Einsparungen in der Umsetzung der Mal3-
nahme erfolgen kénnen. Diese wirden, soweit unter Wahrung der Nutzeranforderungen
moglich, umgesetzt werden. Da bei diesem Projekt aber ausschlief3lich Mallnahmen zum
Substanzerhalt, zum Brandschutz, zur Barrierefreiheit, zur Anpassung an einen zeitgema-
Ren Museumsbetrieb sowie energetische Mallnahmen durchgefuhrt werden, konnten bei
Berlcksichtigung aller realistischen Aspekte jedoch keine relevanten Mdglichkeiten von
Kosteneinsparungen identifiziert werden. Aus Griinden der Kosteneinsparung wurden u. a.
restauratorische Reparaturen bspw. an den Wandflachen im marmorierten Gang, Erdge-
schoss Gartenfligel Behnhaus (Restauration 1984) etc. nicht im Projektumfang bertck-
sichtigt.

Es ist anzumerken, dass die Hochbau-Gewerke (KG 300) flir das Dragerhaus, mit einem
Kostenansatz von 2.150.000,- € noch nicht ausgeschrieben wurden. Die Veroffentlichun-
gen dazu erfolgen in 2024, da mit dem 2.BA des Dragerhauses Ende 2024 gestartet wird.
Durch die losweise Vergabe der Hochbaugewerke und die dadurch mégliche Beriicksichti-
gung der aus dem 1. BA Behnhaus gewonnen Erkenntnisse, wird eine grof3tmogliche Kos-
tensicherheit angestrebt.

Darstellung der ausschlaggebenden Abweichungen (Differenz 06/2023 zu 11/2023):
MaRgebliche Kostenveranderungen entsprechend der Ubersicht unter 3.2 sind:
1. Mehrkosten nach Submission (Mehrkosten ca. 23.000,- €):

Aufgrund der aktuellen Marktsituation ergaben sich nach der Submission der Sicher-
heitstechnischen Anlagen (KG 400) Mehrkosten von ca. 23.000,- €.

2. Mehrkosten aus unvorhersehbaren, neuen Erkenntnissen wahrend der Bauzeit (Mehr-
kosten ca. 251.000,- €):

Dazu gehdren:

- Erneuerung der Regenwasserleitungen des Gartenfliigels vom Behnhaus

- erhohter Kostenaufwand flr die Auslagerung sowie Vorhaltung der Lagerflache fir
Inventar u. Kunstgegenstanden (Mehrkosten i. H. v. ca. 43.000,- €)

- Erhdhung der SchutzmalRhahmen, umfangreichere Feinreinigung der Flachen und
angrenzenden Bauteile und Gegenstande im Dachraum (Mehrkosten i. H. v. ca.
65.000,- €)

- Mehrkosten fiur Schadstoffuntersuchungen (KG 700) nach Freilegung von zuvor
nicht zuganglichen Bereichen u. Bauteilen sowie der Begleitung der vorgenannten
Schadstoffsanierungsmaflinahmen

- Notwendigkeit zur Fortsetzung des Monitorings im Behn- Dragerhauskeller

- Notwendigkeit zur Einrichtung eines Monitorings der raumklimatischen Einflisse
der baulichen MalRnahme auf die denkmalhistorisch wertvolle Ausstattung des
Gartenflugels
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- Hoéherer Umfang an notwendigen Arbeiten im Zuge der Sanierung der Bestands-
fenster (Mehrkosten i. H. v. ca. 120.000,- €)

- baubiologische Begutachtung von Schaden nach Freilegung von zuvor nicht zu-
ganglichen Bereichen u. Bauteilen

3. Mehrkosten aus unvorhersehbaren, neuen Erkenntnissen wahrend der Fassadensanie-
rung Behnhaus (Mehrkosten ca. 210.000,- €):

- materialgerechte Instandsetzung resp. den vollstandigen Ersatz / Neuaufbau der
Putzflachen sowie der Rustizierungen im Sockelgeschoss mittels Muschelkalk, Er-
neuerung der gezogenen Profilierungen im Bereich der Fensterfaschen (Mehrkosten
i. H. v. ca. 76.000,- €)

- Erneuerung der Abdeckungen der Rundbogenelemente sowie der Gesimsabde-
ckungen (Mehrkosten i. H. v. ca. 31.000,- €)

- erforderliche Abplanung des Gertistes sowie der sich aus den umfangreicheren Ar-
beiten ergebende Verlangerung der Gerlststandzeit (Mehrkosten i. H. v. ca. 10.000,-
€)

- Sanierung resp. Instandsetzung der durch Witterungseinflisse teilw. zerstérten so-
wie stark beschadigten Sandsteinelemente (Sandsteinbalustraden u. Sandsteinele-
mente der Attika) (Mehrkosten i. H. v. ca. 81.000,- €)

- restauratorische Instandsetzung der Linetten / Konsolen sowie der Reparatur der
Zahnleisten u. Stuckelemente (Mehrkosten i. H. v. ca. 12.000,- €)

4. Begrundung der Dringlichkeit

Zur kontinuierlichen Fortsetzung der Baustelle und Einhaltung des Bauzeitenplanes ist eine
kurzfristige Freigabe und Deckung der beantragten Mittel dringend erforderlich.

Derzeit befindet sich das Projekt noch im Zeitplan, sollte sich die Freigabe der Mehrkosten
verschieben, kann es zu negativen Folgen hinsichtlich des Zeitplans kommen. Ein verzé-
gerter Beginn der Fassadenarbeiten wirkt sich direkt auf die Gerlststandzeit aus, wodurch
weitere Mehrkosten entstehen. Es ist geplant die Fassadensanierung mit der Fertigstellung
des 1. BA Behnhaus abzuschlieRen. Der Zeitplan ist auch unbedingt einzuhalten, da die
Ausstellungskonzeptionen des Museums auf die Termine ausgelegt sind.

5. Deckung des Mehrbedarfs

Der gem. o. g. Kostenzusammenstellung genannte Bedarf in Hohe von 14.735.000,- €
wird in der Haushaltsanmeldung fir 2025 hinsichtlich der Ordnung der Urbudgets und
der VEs entsprechend angepasst. Der Mehrkostenbedarf fiir die Fassade von 485.000,-
wird in 2024 durch das Bereichsbudget abgedeckt.

Erganzend ist zu erwahnen, dass fir das Projekt Bundeszuwendungen aus ,Mitteln der
Beauftragten der Bundesregierung fur Kultur und Medien (BKM) zur Substanzerhaltung
und Restaurierung von unbeweglichen Kulturdenkmalern von nationaler Bedeutung®
jahrlich beantragt werden. Fir das Jahr 2020 wurden bereits 276.285,- € und fir das
Jahr 2021 weitere 117.000,- € ausgezahlt. Fir das Jahr 2022 wurden 178.225,- € und
fur das Jahr 2023 237.800,- € bewilligt.

Weitere Fordermittel fir die Folgejahre konnten seitens des BKM'’s leider nicht in Aus-
sicht gestellt werden, weil das Férderprogramm eingestellt wurde.

Alternative Fordermaoglichkeiten werden z. Zt. untersucht.

DarUber hinaus wird versucht, weitere Mittel bei anderen Férderprogrammen zu gene-
rieren. So wurden beispielsweise Fordermittel fir den Einbau, den Austausch und die
Optimierung der Anlagentechnik (au3er Heizung), hier Erstinstallation/Erneuerung der
LOftungsanlagen aus dem Energie- und Klimafonds (EKF), beantragt. Der zugehérige
Zuwendungsbescheid tber 295.000,- € liegt seit Anfang April 2023 vor. Der Zuschuss
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wird erst nach Abschluss der Malinhahme ausgezahlt. Der Bewilligungszeitraum endet
am 15.04.2025. Die Befristung kann auf begrindeten Antrag um maximal 24 Monate
verlangert werden, wenn die Umsetzung der MalRnahme innerhalb der urspriinglichen
Frist vom Antragsteller aus Griinden nicht umgesetzt werden konnte, welche der An-
tragsteller nicht zu vertreten hat.

Das GMHL stellt die investive haushaltsmaRige Ordnung her, plant, beauftragt und
rechnet alle Gewerke einschliel3lich der Betriebsvorrichtungen im Rahmen der Ge-
samtmalnahme ab. Nach Fertigstellung der Gesamtmal3nahme und Abrechnung der
Anlage im Bau durch die Anlagenbuchhaltung werden die dem Museum zuzuordnen-
den Betriebsvorrichtungen als Einzelanlagen dem Produkt Libecker Museen 251001
abschreibungspflichtig zugeordnet.

Anlagen:

Anlage 1: Finanzielle Auswirkungen
Anlage 2: Ansicht Fassadenarbeiten

Senatorin Joanna Hagen
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