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Betreff Sanierung Rathaus - Vorstellung der Vorplanungen
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A Finanzielle Auswirkungen 22-V-10-0004

Mit der antragsgeméafien Entscheidung sind
keine finanziellen Auswirkungen verbunden
[] finanzielle Auswirkungen verbunden (= in diesem Fall bitte weiter ausfiillen)

i Ak_tuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat Prognose Zuschussbedarf
HMS-Ampel [ rot [ Jgrin abs.:

in %:
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat Budget verfiigte Ausgaben (Ist)
Investitionscontrolling  [_]Investition []instandhaltung abs.:

in %:

li Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um |::| Mehrkosten - L__Ibudgettechnische Umsetzung

| Gesamt |  .da

Typ| Jabr |  Bezeichnung T

Summe einmalige Kosten: =~

- | Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise | Erlduterung (max. 1.500 Zeichen)

Die Planungsmittel fir die Leistungsphase 1 und 2 wurden bereits freigegeben, so dass diese Vorlage keine
direkten weiteren Kosten ausldst.
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die inhalte dieses Feldes werden [aufer bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im Internet/Intranet veréffentlicht. Es durfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Emwnlhgungserklarung des/der
Betroffenen liegt vor) Ergénzende Erlauterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. It}

Das Rathaus bedarf einer umfangreichen technischen Sanierung, vor allem im Bereich Liiftung und
Brandschutz. Bei dieser Gelegenheit soll das Geb&dude umfangreich ertiichtigt und modernisiert werden.
Mit dieser Vorlage werden die Vorplanungen vorgestellt, die Grundlage fiir die weiteren Planungen sind.

- C Beschlussvorschlag

1. Es wird zur Kenntnis genommen

1.1. Mit Sitzungsvorlage 20-V-10-0003 wurde den stadtnschen Gremien die Sanierungsbediirftigkeit

des Rathauses ausfithrlich dargestellt und erste Planungsmittel genehmigt.

1.2. Die Sanierung wird fur den Zeitraum 2025 bis 2028/29 geplant, in dieser Zeit werden die Organi-
sationseinheiten und Fraktionen ins Atrium-Haus ausgelagert (siehe Sltzungsvorlage 22-V-01-
0010).

. In die weiteren Planungen werden die Nutzergruppen eng eingebunden.

. Der Vertrag mit dem Ratskeller-Pachter lauft zum 31.12.2023 aus und verléngert sich ohne Kiindi-
gung jeweils'um ein Jahr. Mit dem Péachter werden ze|tnah Gesprache aufgenommen (iber eine
mogliche weitere Zusammenarbeit. _

1.5. Mit der Sitzungsvorlage soll die Richtung fiir die weitere Planung vorgegeben werden, die finale

Entscheidung erfolgt mit der Grundsatzvorlage in 2023.

1.8. Im Zuge der Vorplanungen wurden die folgenden Varianten entwickelt:

1.6.1. Variante 1 ,Sicherer Betrieb” (Haustechnik, Elektro, Brandschutz) und ,Optische Reno-
vierung mit einem Kostenrahmen von 59 Mio. Euro . ’

" 1.6.2. Variante 2a ,Zukunftssicherung und ,New Work" mit offenem Veranstaltungshof mit ei-

nem Kostenrahmen von 74 Mio. Euro
1.6.3. Variante 2b ,Zukunftssicherung und ,New Work" mit Biirgerforum im {iberdachten Innen-
hof mit einem Kostenrahmen von 76 Mio. Euro
1.6.4. Variante 3 Komfortvariante und ,New Work" mit Biirgerforum im (iberdachten Innenhof
" mit einem Kostenrahmen von 81 Mio. Euro

ATy
oW

2. Fir einen nachhaltigeren Gebaudebetrieb und zur Ausnutzung des Hofs als Veranstaltuhgs-, Aufent-
halts- und Ausstellungraum wird die Variante 2b bevorzugt.

3. Dezernat 1V/64 wird beauftragt, die Planungen bis zur Grundsatzvorlage in Richtung Variante 2b aus-
zurlchten :

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgrofien, Quantitit, Qualitat, Auswnrkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle)



22-V-10-0004

Die letzte Generalsanierung des iiber 130 Jahre alten Rathauses war von 1986 bis 1989 und liegt damit
33 Jahre zurlick. Ausgehend von einer rein technischen Sanierung wurden im Zuge einen europaweiten
VgV-Verfahrens die Planungsleistungen ausgeschrieben, den Zuschlag erhielt die Wiesbadener Firma
BGF+, die im Bereich der Sanierung historischer und denkmalgeschiitzter Bauten tiber einen grof3en Er-
fahrungsschatz verfigt.

Folgende Handlungsfelder wurden im Zuge der ersten Planung definiert.

1.

Technische Gebdudeausriistung

Die technische Lebensdauer der gesamten Anlagentechnik ist erreicht. Es muss mit Ausfallen von
Anlagen und Anlagenteilen gerechnet werden, die veraltete Anlagentechnik ist energetisch ineffi-
zient. Die Kalteversorgung ist nicht ausreichend, gesetzliche Anforderungen an Raumtemperatu-
ren am Arbeitsplatz werden teilweise nicht eingehalten.

Die Trinkwasserversorgung entspricht nicht mehr den gesetzlichen Vorgaben der Trinkwasserver-
ordnung. Die Regelungstechnik der Liiftung ist nicht raumweise mdglich und dadurch energetisch
ungiinstig, neuere Anfarderungen an Raumilufthygiene werden nicht eingehalten.

Die Datentechnik ist ungenigend fur die heutigen technischen Anforderungen.

Brandschutz

Der Brandschutz ist nicht sichergestellt. 1987 wurden die oberen Geschosse des Rathauses und
der Ratskeller getrennt betrachtet. Dies ist nach aktuell gliltigem Recht nicht zuldssig. Es fehlt ein
zeitgemales ganzheitliches Brandschutzkonzept, Brandschutzklappen sind z.T. unwirksam. Oft
besteht keine Moglichkeit der Wartung, weil die Brandschutzklappen nicht zugénglich sind.

Sicherheit

Es fehlt ein modernes Konzept mit Sicherheitszonen und Zugangsregelungen bei weitgehender
Zuganglichkeit der 6ffentlichen Bereiche im Haus.

Auch sind im UG des Rathauses zentrale Einrichtungen der Stadt Wiesbaden und der Polizei
Wiesbaden untergebracht mit sowohl kommunaler, als auch Oberregionaler Bedeutung, die derzeit
nicht ausreichend gegen Vandalismus und terroristische Angriffe geschiitzt sind.

Barrierefreiheit

Das Rathaus verfigt derzeit nur iber einen einzelnen Haupt-Aufzug im Gebaude und einen davon
getrennten Distanzaufzug um die Eingangstreppe zu Uiberwinden und das UG direkt zu erreichen.
Bei Wartung oder Ausfall des Haupt-Aufzuges besteht keine Barrierefreiheit, das erste Oberge-
schoss mit den Festsédlen und den o6ffentlichen Veranstaltungen sowie die internen Geschosse
2.0G - 4.0G kénnen dann nur tber die Treppen erreicht werden.

Schadstoffe
Aussagen zu méglichen Schadstoffbelastungen kénnen erst im Zuge der weiteren vertlefenden
Planungen getroffen werden.

Gebéiudehiille, Dach und Fassade / Energieverbrauch

Die Dachbereiche sind unzureichend geddmmt. Das Gebaude weist dadurch unverhaltnismafig
hohe Heiz- und Kiihlbedarfe auf. Die Dachkonstruktion des 1949 wiederaufgebauten Eingangsfli-
gels weist erhebliche konstruktive Mangel auf und hat keine Lastreserven. Zur Aufnahme von Las-
ten aus Gebaudetechnik und Photovoltaik muss die bereits schadhafte Dachkonstruktion verstéarkt
oder erneuert werden.

Die 33 Jahre alten Fenster weisen einen Warmedurchgangskoeffizienten / U-Wert von nur ca. 3,0
auf und sind damit energetisch gem. heutiger Standards ungeniigend. Der nur teilweise vorhan-
dene aullenliegende Sonnenschutz ist uneffizient und wird nicht automatisch gesteuert. Dies fiihrt
zu Uberhitzung im Gebé&ude, wenn der jeweilige Nutzer nicht anwesend ist. Die Aufwérmung Iasst
sich nachtraglich kaum mehr abfiihren. Der Schallschutz der Fenster ist ungenugend.

Durch Stadtfeste und anderen Aktivitaten um das Rathaus herum ist die Nutzbarkeit von Arbeits-
platzen und Besprechungsrdumen eingeschrankt.
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Daneben sind u.a. die WC-Anlégen in die Jahre gekommen und bediirfen dringend einer Sanierung. Re-
prasentative Sitzungsraume wie Magistratssitzungszimmer und Stadtverordnetensitzungssaal mit Lobby
bedrfen nicht nur einer Schénheitsrenovierung, sondern auch einer digitalen Modernisierung.

Da sich die technische Sanierung durch alle Stockwerke und R&dume zieht, liegt es nahe, ber eine gene-
relle Renovierung und Modernisierung nachzudenken und mit der technischen Sanierung zu verbinden. .
Insbesondere vor dem Aspekt, dass das Gebaude wahrend der technischen Sanierung nicht genutzt wer-
den kann. Es handelt sich um eine einmalige Gelegenheit, das zuletzt Ende der 80er Jahre sanierte Ge-
baude auf einen modernen, nachhaltigen Standard im Sinne der stadtischen Klimaschutzziele zu bringen.

Zur Feststellung der Bedarfe wurden Anfang 2022 Interviews mit den Nutzergruppen im Rathaus gefuhrt.
Herausgekommen sind eine Vielzahl von Ideen und Visionen, wie man das Haus optimaler nutzen kann.

Die Zusammenfiigung dieser Ideen mit den Ideen des Planerbiros flhrte zu den nun vorliegenden Vari-

anten: '

Variante 1 sichert lediglich den Betrieb nach heutigem Mindeststandard durch Sanierung der gesamten
Gebaudetechnik. Die durch Erneuerung von Elektro, Liftung und Kihlung in Mitleidenschaft gezogenen
Bauteiloberflaichen werden renoviert, die Sanitaranlagen erneuert. Die Raumzuordnungen und -nutzun-
gen entsprechen mit nur wenigen Ausnahmen (z.B. Ortsgericht) dem heutigen Bestand.

Ein Mindest-Sicherheits-Standard wird durch Nachriistung an den jeweiligen Raumtiiren erreicht.

Kostenrahmen: 59 Mio. Euro

Mit Variante 2a soll dem heutigen Nachhaltigkeitsanspruch Rechnung getragen werden. Warmeverluste
und Energieaufwendungen fir Kiihlung sollen reduziert werden. Zentraler Baustein dabei ist die Verbes-
serung der Gebaudehiille in Form von Dachdammung, besseren Fenstern und automatisiertem Sonnen-
schutz. Diese Optimierung erlaubt energetischen Mehraufwand fir bessere, allerdings mafvolle Liftung
und Kihlung zugunsten von Arbeitsplatz- und Versammiungsbehaglichkeit auszugleichen. Dartiber hin-
aus soll durch Photovoltaik auf Teildachflachen auf dem eigenen Grundstiick Energie erzeugt werden.
Regenwasser kann in Zisternen gesammelt und genutzt werden.

Fur die Aufstellung der Technikinfrastruktur mit ihren hoheren Lasten muss das Bestandsdach verstarkt
oder erneuert werden. Durch behutsame (denkmalgerechte) Erneuerung des Westdaches kénnen zusatz-
liche multinutzbare Raumreserven geschaffen werden, da die neue lichte Raumhéhe im 4.0G auf die ar-
beitsrechtliche Mindesthéhe von 2,50m angehoben werden kann. '
Ein modernes bereichsweises Sicherheitskonzept ermaoglicht sowohl ein ,offenes” Rathaus in den Ge-
schossen mit den 6ffentlichen Nutzungen, jedoch auch die notwendige Sicherheit in den internen Berei-
chen, in denen sich die Mitarbeiter dank der Sicherheitsgrenzen frei bewegen konnen.

In den letzten Jahren hat sich die Arbeitswelt grundlegend veréndert. Homeoffice-Modelle und flexible Ar-
beitsplatzmodelle, mit denen wihrend der Pandemie auf breiter Basis Erfahrung gesammelt wurde sind
zu einem festen Bestandteil des Alltags geworden. Die Arbeitsplatze im Rathaus sollen entsprechend den
Ideen des ,New Work" geéffnet werden, einem modernen Verwaltungskonzept mit flichenbewusster Nut-
zung, verstarkter Kommunikation und gemeinschaftlichen Sonderbereichen, wie beispielsweise Bespre-
chungsraumen, die intelligent gebucht werden und dadurch nie leer stehen. Ein solch effizienter Ge-
brauch erlaubt einen wirtschaftlichen Einsatz modernster Medientechnik.

Kostenrahmen: 74 Mio. Euro
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Variante 2b entspricht der Variante 2a, jedoch wird der Innenhof Uiberdacht. Dies optimiert das Verhaltnis
von Hullflache zu Rauminhalt und verbessert die Energiebilanz zusétzlich. In dieser Variante kénnen die
Innenhoffenster erhalten werden, da sie nicht mehr Teil der warmetauschenden Aufienhiille sind.
Gewonnen wird durch die Uberdachung des Hofes zudem ein Raum, den es bislang nicht im Rathaus gibt
und der fur die Birgerschaft einen neuen Bezugspunkt in der Stadt setzt. Das neu geschaffene Birgerfo-
rum férdert als offentlicher Treffpunkt Integration und geselischaftlichen Austausch, erlaubt konsumfreien
Aufenthalt und ermdglicht vielfaltige Veranstaltungen bei jeder Witterung. In diesem neuen Blrgerforum
kénnten die derzeit im Erdgeschoss befindlichen Ausstellungsflachen untergebracht werden. Dadurch
prasentiert sich das Rathaus als Haus der Burgerinnen und Burger. Die durch das Birgerforum freiwer-
denden Flachen im EG-Foyer rechts kénnten fiir weitere (kleinere) Besprechungsraume vorgesehen wer-
den. v

Kostenrahmen: 76 Mio. Euro

Variante 3 entspricht der Variante 2b mit hohem Komfort, jedoch auch hohem Energieverbrauch durch
Klimatisierung im gesamten Geb&ude. Fir eine bessere Energiebilanz werden zusatzlich Innenddmmung
an den Wanden und neue bessere Fenster auch zum Innenhof vorgesehen. Die Elektro- und IT-Versor-
gung entspricht der Komfort-Variante ,Smart-Home",

Kostenrahmen: 81 Mio. Euro

Allgemeine Hinweise'

In den Kosten sind 10% Slcherhelten und eine Baukosten- Indexstelgerung von 15% fir die 3jéhrige Pla-
nungsphase entha!ten

Erst ab der Variante 2 a werden die Grundlagen geschaffen fir einen nachhaltigen Gebaudebetrieb durch
die energetische Sanierung, den Einbau einer Photovoltaikaniage und die bessere Nutzbarkeit der vor-
handenen Flachen. Die Planungen beriicksichtigen zudem bereits die in Erarbeitung befindlichen
Baustandards betreffend Klimaschutz. '

Die gesamte Planung erfolgt in enger Abstimmung mit dem Denkmalschutz, die die Sanierungsideen
nachdricklich unterstlitzen. Die Rathaus-Sanierung hat Potential, ein Pilotprojekt zu werden. Sie stelit die
Chance dar, wie eine energetische Sanierung mit regenerative Energien und modernen Nutzungskonzep-
ten sowie nachhaltigem Bauen mit einer denkmalgerechten Sanierung eines Gebaudes des Historismus
verbunden werden kann, Die Rathaus-Sanierung kann beweisen, dass die Denkmalpflege kein Gegen-
satz zu Okologie und Nachhaltigkeit darstelit.

ll. Ergdnzende Erlduterungen

(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Es handelt sich hierbei noch um keine fertige Planung, diese wird erst bis voraussichtlich Ende 2022 fer-
tiggestellt. Dennoch ist eine Richtungsentscheidung von politischer Seite erforderlich, ob eine Sanierung
des Rathauses Uber den Austausch der Technik hinaus gewiinscht ist und in welcher Auspragung.

Auch im Hinblick auf das Raumkonzept wurden bewusst noch keine Entscheidungen getroffen. Es ist da-
her weiterhin offen, wer von den Verwaltungseinheiten nach der Sanierung wieder ins Rathaus zieht.
Auch der Zuschnitt der Rdume hat aktuell nur Grenzen in Form von nicht versetzbaren/ entfernbaren
Wanden. Es bleibt abzuwarten, wie sich der Raumbedarf zukiinftig bei der Stadtverwaltung und explizit im
Rathaus dndert durch verstarktes Homeoffice, flexible Arbeitszeitgestaltungen und New Work.
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Zur Begleitung des Sanierungsprojektes hat sich neben der technischen Planungsgruppe auch eine nicht-
technische Projektgruppe unter Federflihrung des Hauptamtes gegriindet, die sich mit den Themen Kom-
munikation, Finanzen, Umzug, Raumprogramm, Gaststétte etc beschéftigt. Daneben gibt es noch den Ar-
beitskreis Rathaussanierung, der aus Vertreterinnen und Vertretern der Fraktionen besteht.

Ill. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar gepriift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Aufgrund des drohenden Funktionsausfalls bestehen keine Alternativen zur rein technischen Sanierung,
wenn das Gebdude weiterhin genutzt werden soll. Dies umfasst auch Nutzungen anderer Art, solite man
sich entscheiden, die Funktionen des Rathauses zu verlegen.

Bestatigung der Dezernent*innen

/4></ K/L,

Mende Imholz
{ Oberblrgermeister Stadtrat




