
Sanierung Rathaus Mainz

8. Sitzung des Beirats zur Rathaus-
sanierung am 26. Oktober 2021
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Vorstellung Projektsteuerung FCM
Unternehmensstruktur

• Aktuell 34 laufende Projekte 
• Baukosten rd. 1 Mio. – 300 Mio. € netto 
• Zugriff auf > 100 Mitarbeiter verschiedener Qualifikationen



Vorstellung Projektsteuerung FCM
Aktuelle Projekte 

OMNITURM
Frankfurt

Tishman Speyer
2017-2020

Construction Management

140 WEST
Frankfurt

Commerz Real
seit 2019

Baumanagement/Kosten
Projektsteuerung

Sonderwunsch-Management

ELBTOWER
Hamburg

SIGNA
seit 2019

Construction Management
Projektsteuerung

KOROS
Mannheim

Activum SG
seit 2018

Construction Management
Generalplanung
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Vorstellung Projektsteuerung FCM
Projekt- und Prozessstrukturierung
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Vorstellung Projektsteuerung FCM
Workshops - Beispiele

KostenOrganisation Strategische Ansätze
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Vorstellung Projektsteuerung FCM
Kostensteuerung
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Vorstellung Projektsteuerung FCM
Terminsteuerung
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Buslinien 
Eisgrubweg: 70 | 71  
Am Gautor: 50 | 52 | 53 | 78 
Bahnhof Mainz/Römisches Theater: 64 | 65 | 66 | 93 

Sparkasse Mainz 
IBAN: DE58 5505 0120 0000 0003 31 
Swift-Bic. MALADE51MNZ 

Information zur Verwendung 
Ihrer Daten: 
www.mainz.de/dsgvo 

 

 

 
Stadtverwaltung Mainz | Amt 60 | Postfach 3820 | 55028 Mainz Bauamt 

Bernd Gebhard 
Bauaufsicht 
 
Postfach 3820 
55028 Mainz 
Zitadelle | Bau C | Zimmer 122 
Am 87er Denkmal 
 
Tel  0 61 31 - 12 31 22 
Fax 0 61 31 - 12 37 85 
bernd.gebhard@stadt.mainz.de 

www.mainz.de 
 

Gegen Empfangsbestätigung 

Landeshauptstadt Mainz 
vertr. d. Andreas Grund 
Große Bleiche 46 
55116 Mainz 

Bauschein Mainz, 28.07.2021 
 
 

Vorhaben 
 

Rathaus (zentrale Einrichtung der Verwaltung); hier: 
Sanierung, einschließlich An- und Umbauten 

   Grundstück 

  Jockel-Fuchs-Platz 1       
  Mainz-Altstadt 

 Gemarkung Flur Flurstück(e) 

 Mainz  25 161/3 
 Aktenzeichen  Ihr Antrag vom 

 63 BR-2020-3390-2 22.12.2020 
 
 
Sehr geehrter Herr Grund, 
 
auf Antrag wird Ihnen die  
 

Baugenehmigung 
 
erteilt (§ 70 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 in der  
Fassung vom 15.06.2015). 
 
Das Vorhaben ist nach den beiliegenden geprüften Bauunterlagen und nach Maßgabe der auf den 
nachfolgenden Seiten genannten Nebenbestimmungen und Hinweisen auszuführen. Diese sind Be-
standteil des Bauscheines.  
 
Die Genehmigung ergeht unbeschadet privater Rechte Dritter. 
 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
 
 
Vossler 

 
 
 
Verteiler: 
�  Bauherr  
�  z. d. lfd. A. 

Baugenehmigung
Historie / Status
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Einreichung Bauantrag

Erhalt Baugenehmigung mit 
Nebenbestimmungen sowie 
denkmalschutzrechtlicher 
Genehmigung

• 22.12.2020

• 28.07.2021



Die gemäß § 13 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz erforderliche 
denkmalschutzrechtliche Genehmigung wird mit 
Nebenbestimmungen erteilt

Im Einzelnen wurden 54 Nebenbestimmungen verfügt 

Beispiel:
Ziffer 14 – Sonnen- und Blendschutz Fassadengitter

…

…

Ziffer 14

Der prägende Sonnen- und Blendschutz (Fassadengitter) des 
Kulturdenkmals ist abweichend vom Antrag wieder vollständig 

an den Außen- und Innenhoffassaden anzubringen. Ausnahme 

bilden hierbei die durch den Einbau des sog. Bürgerforums 

zum Innenbereich werdenden Fassadenabschnitte des 

Innenhofs im 1. und 2. OG.

Denkmalschutzrechtliche Belange
Nebenbestimmung Nr. 14: Sonnen- und Blendschutz I
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Bauantrag Genehmigung Denkmalschutz 

Denkmalschutzrechtliche Belange
Nebenbestimmung Nr. 14: Sonnen- und Blendschutz II
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…

Die gemäß § 13 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz erforderliche 
denkmalschutzrechtliche Genehmigung wird mit 
Nebenbestimmungen erteilt

Beispiel:
Ziffer 36 – Erhalt der Sitzungsräume mit ihren prägenden 
Ausstattungselementen

…Ziffer 36

Sämtliche Details zu Ausbau und Wiedereinbau der 
Sitzungssäle im Erdgeschoss sind unter Leitung der 

restauratorischen Fachbauleitung und in enger und 

einvernehmlicher aktenkundiger Abstimmung mit dem Bauamt, 

Abteilung Denkmalpflege auszuführen. 

Denkmalschutzrechtliche Belange
Nebenbestimmung Nr. 36: Ausbau / Wiedereinbau Sitzungssäle I
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Erhalt prägender 
Ausstattungselemente

Vertäfelung

Deckenpaneele 

Vorhänge 

Honeywell-Klimageräte

Bodenbeläge 

Farbigkeit 

Deckenleuchten 

Galerieleisten

Bodenleisten

Mobiliar etc.

Sitzungssaal Valencia Zimmer

Denkmalschutzrechtliche Belange
Nebenbestimmung Nr. 36: Ausbau / Wiedereinbau Sitzungssäle II
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Denkmalschutzrechtliche Belange
Dokumentation des Bestandes
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Fotografische Dokumentation der Denkmal konstituierenden Räume



Denkmalschutzrechtliche Belange
Dokumentation des Bestandes
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Dokumentation der Denkmal konstituierenden Räume / Video

Video Lindlar/2021-10-25_Mainz-Matterport-MOV.mov

Video%20Lindlar/2021-10-25_Mainz-Matterport-MOV.mov


Denkmalschutzrechtliche Belange
Quantifizierung der Ausstattung
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Wie werden die großen Mengen gleichartiger Bauteile systematisch erfasst?

• Einzelerfassung und Adressierung aller Ausstattungsobjekte 

• Sortierung raumweise und Ablage in Datenbank

• Verwendung eines onlinebasierten Raumbuches 

Die wichtigsten Bauteilgruppen, bislang nur im EG:

• ca. 350 Wandpaneele aus Holz ca. 800 m²

• Holz- und Stahltüren 

• Abhangdecken 

• Wand- und Deckenleuchten

• Heiz-/ Lüftungstruhen

• Historisches Mobiliar

• Steinböden- und Treppen 



Denkmalschutzrechtliche Belange
Bildung Vergabeeinheiten
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Avisierte Restaurierungsbereiche:

• Technisches Kulturgut

• Holzobjekte

• Leuchten

• Steinobjekte
• Sonderbereiche: Gemälde, Textil, Moderne Kunst,



Legende: 
Berichtzeitraum
Statuslinie

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Abstimmung Denkmalpflege

28.07.2021 Erteilung Baugenehmigung

LP 6/7 – Phase 1 – Ausschreibung / Vergabe Rückbau

LP 8 – Rückbaumaßnahme

22.12.2020 LP 4 – Genehmigungsplanung Einreichung Bauantrag

Fachberatung zur Restaurierungsplanung

30.04.2021 LP 3 –Entwurfsplanung Phasenabschluss

LP 5 – Phase 2 Ausführungsplanung Sanierung Umbau

LP 5 – Phase 1 – Planung Rückbau

LP 8 Baumaßnahme

LP 6/7 – Phase 2 Ausschreibung / Vergabe 

Termine
Vorabzug, Ausblick Bauzeitenplan
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Chancen

Vergabe kumulative Leistungsträger
Reduzierung Schnittstellen, Verkürzung Bauzeit, optimierter Bauablauf

Detailabstimmung mit der Denkmalpflege
Unter Leitung der restauratorischen Fachplanung Abstimmung mit UDB im Zuge der Ausführungsplanung 

Durchführung vorgezogener Leistungen 
Qualifizierter Rückbau, Schadstoffsanierung, statische Ertüchtigungen 

Risiken

Preissteigerung Bauwerk / Baukonstruktion 
Steigerung Baupreisindex  Q II 2020 zu Q II 2021 durchschnittlich ca. 12,2 % (Quelle destatis) 
Höchste Einzelsteigerung für Baustoffe Stahl, Kupfer, Aluminium, Wärmedämmung, Holz

Einzelvergabe der Bauleistungen
Unvorhergesehenes und Verzögerung im Vergabeverfahren aufgrund angespannter Marktlage
Baufortschrittstörungen

Bauzeitverzögerung Nachtragsrisiko
Risiko aus Ablaufstörungen, Firmeninsolvenz, Ressourcenplanung, Planungsänderung

Baustellenlogistik
Baustelleneinrichtung / Infrastruktur / Zugang und Zufahrt zur Baustelle / Laufender Betrieb 

Betonsanierung / Schadstoffsanierung /Rückbau außen / innen
Risiko aus noch nicht vollständig erfolgter Begutachtung und Erkundung sämtlicher Bauteile.

Chancen / Risiken
Wesentliche Parameter
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JOUR FIXE mit der Unteren Denkmalbehörde (UDB), 
Projektgruppe Rathaus Mainz (PGRS), restauratorischer Fachplanung und agn

• Klärung Auflagen aus der Baugenehmigung, Planfreigaben, Abstimmung Maßnahmenliste Rückbau usw. 

• Klärung Rückbaukonzept der denkmalprägenden Bereiche 

JOUR FIXE mit PGRS, FCM und agn

• Fortschreibung der Planung / Abstimmung Nutzeranforderungen / Kostenfortschreibung / Terminplanung

Planung
Besprechungsstruktur
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• Erstellung der Planunterlagen Werkplanstufe WP1 - WP3

• Grundrisse / Schnitte / Ansichten / Detailplanung

• TGA Ausführungsplanung HLSK / ELT / Schemata / Berechnungen

• TWP Erstellung Schalplanung Bewehrungsplanung

• TWP Fortschreibung Tragwerksplanung

• Fortschreibung Brandschutzkonzept (BSK)

• Fortschreibung Bauphysik

Planung
Ausführungsplanung I
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Planabschnitte (PA) Erdgeschoss

PA 1

PA 2

PA 3

PA 4

PA 5

Planung
Ausführungsplanung II
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Grundriss Erdgeschoss Planabschnitt 1

Planung
Ausführungsplanung III
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LPH 5 Außentreppe Rheinufer

Planung
Ausführungsplanung IV
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Konservierung/Restaurierung 

Rekonstruktion/Änderung

Abbruch + neue Gestaltung

Planung
Maßnahmenliste Rückbau I
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Maßnahmenliste Rückbau Stand 12.10.2021

• Nach Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehörde sind 
die einzelnen Bauteile für die Raumtypen bewertet worden

• Foyer EG, Hörsaal, Ratssaal, Sitzungsaal Valencia, 
Sitzungsaal Louisville, Haupttreppenhaus, OB-Besprech-
ungsraum und typ. Büros werden vollständig restauriert

• Fassade, Sanitärbereich, Botenmeisterei, Büros und Flure 
werden weitgehend rekonstruiert

• Abstellräume, Nebenräume und TGA Zentralen 
Versorgungsschächte werden neu hergestellt 

• Bauteile in allen Räumen einzeln gekennzeichnet nach:



Blechpaneeldecke
Rekonstruktion

Einbauleuchte 
Restaurierung

Klimatruhen
Erneuerung

Schranktüren
Restaurierung

Bodenbelag  
Rekonstruktion

Büro (exemplarische Bauteilkennzeichnung)

Planung
Maßnahmenliste Rückbau II
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Wanduhr
Restaurierung

Blechpaneldecke
Einbauleuchten Munkegaard
Restaurierung

Wandvertäfelung
Restaurierung

Teppich inkl. 
Sockelleiste
Rekonstruktion

Empfangsraum (exemplarische Bauteilkennzeichnung)

Planung
Maßnahmenliste Rückbau III

27



Genehmigung zum Rückbau der Natursteinfassade
Vorzeitiger Maßnahmenbeginn I

• Eine aktuell durchgeführte statische Untersuchung hat eine weitere 
Verschlechterung des Fassadenzustandes aufgezeigt. Aus 
Sicherheitsgründen muss die Fassade kurzfristig rückgebaut werden

• Demontage der Natursteinfassade, Durchführung notwendiger 
Verkehrssicherungsmaßnahmen
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Stein weist keine Fugen zum Nachbarstein auf

Verformungen der Natursteinplatten nach innen

„Genehmigung vorzeitiger Maßnahmenbeginn für 
Rückbaumaßnahmen an der Fassade“
(Schreiben des Ministerium des Inneren und Sport vom 12.10.2021)



Vergabe der Bauleistungen gemäß VOB Teil A 

Gerüstbauarbeiten
Abdichtungsarbeiten
Sicherungsmaßnahmen
Demontage Naturstein / Dämmung

Genehmigung zum Rückbau der Natursteinfassade
Vorzeitiger Maßnahmenbeginn II

Ankerdornausbruch Natursteinplatte mit 4 Ankerdornen - zwei Risse konnten 
festgestellt werden
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Es wird angestrebt, an „kumulative Leistungsträger“ zu vergeben  

Rechtliche Grundlagen

• Bauleistungen am Rathaus überschreiten 5,3 Mio. Euro Vergabesumme erfordert europaweite Ausschreibung nach Vorschriften 
der §§97 ff GWB (vgl. §106 Abs. 2 Nr. 1 GWB in Verbindung mit Artikel 4 der Richtlinie 2014/24/EU i.V.m. der Verordnung (EU) 
2019/1828 vom 30. Oktober 2019)

• GWB §97 Abs. 4 Satz 1 mittelständische Interessen bei der Vergabe öffentlicher Aufträge sind vornehmlich zu berücksichtigen 
dadurch, dass Leistungen in der Menge (Teillose) und getrennt nach Art oder Fachgebiet (Fachlose) zu vergeben sind, sodass 
auch mittlere Unternehmen die Aufträge schultern können 

• Vorgaben stehen zunächst einer Zusammenfassung einzelner Gewerke entgegen

• Nach §97 Abs. 4 Satz 3 GWB darf die Stadt Mainz als öffentlicher Auftraggeber von der Aufteilung des Auftrags in Lose dann 
absehen, wenn wirtschaftliche oder technische Gründe vorliegen, hierdurch ist eine Gesamtvergabe oder sind 
Leistungspaketzusammenfassungen zulässig

Ausschreibung und Vergabe
Grundlagen
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Technische Gründe

• Bautechnische Kopplungen benachbarter Baukörper 
• Vermeidung von unnötigen Schnittstellen und ablauforganisatorische Störungen

• Fehlen einer entsprechenden Baustelleneinrichtungsfläche, logistischer Erschließung und Abläufe. 

• Logistiklösungen mit „just in time-Anlieferungen“ erforderlich 

• Herausforderung bezüglich Aufstellung von Hebezeugen (z.B. Kräne) aufgrund von unsicheren Untergrundverhältnissen 

Wirtschaftliche Gründe

• Verzahnung unterschiedlicher Gewerke (Kostenrisiken bei Losvergabe) 

• Auslastung der Baufirmen vs. Insolvenz einzelner Unternehmer

• Kostenrisiko bei Einzellosvergabe  als Folge aus Behinderungs- und Stillstands- und Bedenkenanmeldungen 

• Mögliche Kostenersparnis bei einer Gewerkbündelung bzw. Vergabe an kumulativen Leistungsträger
• Ungestörter Bauablauf = positive wirtschaftliche Effekte dadurch, dass in einem Fachgewerk Arbeiten anfallen, die vom 

kumulativem Leistungsträger schnell auch an Auftragnehmer anderer Fachgewerke intern oder extern vergeben werden 

können

Ausschreibung und Vergabe
Gründe
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Einarbeitung der Auflagen aus der Baugenehmigung

Prozessplanung

Nutzerspezifische Maßnahmen

• Ergänzung Sonnenschutzgitter im Innenhofbereich 3.OG bis 5.OG

• Optimierung der Ausführung der Lüftungstechnik / Größe des Rückkühlers
• Detailabstimmung zur Ausführung der denkmalgeschützten Bereiche und Bauteile

• Dokumentenplattform AWARO zum Datenaustausch

• Ausschreibungs- und Vergabekonzept
• Schnittstellen MAG

• Schadstoffsanierung

• Kostenverfolgung

• Fortschreibung Rahmenterminplan

• Risikoanalyse / -bewertung

• Fortschreibung Nutzungs- und Betreiberkonzepts   

• Integration Medientechnik Ratssaal / Hörsaal, Anpassung an Bedarfsplanung

Nächste Schritte / Maßnahmen
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