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Beschlussvorschlag einschl. Deckungsvorschlag, Alternative

Der Rat genehmigt eine mogliche Kostentiberschreitung fir die Generalinstandsetzung der Floragaststét-
te und der Wiederherstellung des historischen Tonnendachs im Botanischen Garten, Amsterdamer Str.
34, 50735 Koéln in Hohe von bis zu ca. 9,0 Mio. € - neue Gesamtkosten: 36,0 Mio. € - und erklart sich mit
dem Beginn der MaRRnahme einverstanden. Er beauftragt die Verwaltung, die Auftrage zur Durchflihrung
der Abriss-, Erd- und Rohbauarbeiten zu erteilen.

Alternative:
Der Rat beauftragt die Verwaltung die Generalinstandsetzung der Flora nicht fortzuflhren. Statt einer

Instandsetzung ist ein Neubau an gleicher Stelle, der hinsichtlich der architektonischen Gestaltung dem
bisherigen Objekt entsprechen muss, zu planen und dem Rat zur Entscheidung vorzulegen.
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Problemstellung des Beschlussvorschlages, Begrindung, ggf. Auswirkungen

Der Rat hat durch Beschluss vom 15.05.2007 die Verwaltung mit der weiteren Planung der General-
instandsetzung der Flora sowie der Wiederherstellung des Daches in der vor seiner Zerstérung im 2.
Weltkrieg bestehenden duReren Form beauftragt.

Auf der Grundlage der vom beauftragten Planungsbiro K+H Architekten erstellten Kostenschétzung
und einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der unterschiedlichen Varianten — Errichtung mit und ohne
Tonnendach - hat der Rat in seiner Sitzung am 25.09.2008 folgenden Beschluss gefasst:

.Der Rat genehmigt die Kostenberechnung fur die Generalinstandsetzung der Flora-Gaststatte und
Wiederherstellung des historischen Tonnendachs in der vor seiner Zerstérung im 2. Weltkrieg beste-
henden aufleren Form im Botanischen Garten, Amsterdamer Str. 34, 50735 Ko6ln in Hohe von 21,9
Mio. € und beauftragt die Verwaltung mit der Erstellung einer Generalunternehmerausschreibung
sowie deren Submission.

Fur die Generalsanierung Flora wird das Gesamtbudget auf maximal 22 Mio. € einschlie3lich MwSt
und Nebenkosten limitiert.”

Der Betriebsausschuss Veranstaltungszentrum Kaéln hat in seiner Sitzung am 09.02.2009 der Durch-
fuhrung der Generalunternehmerausschreibung zur Generalinstandsetzung und dem Teilneubau der
Flora sowie deren Submission zugestimmt.

Die Submission am 15.04.2009 hat ergeben, dass sich nur zwei Firmen an dieser Ausschreibung
beteiligt haben. Bei der Priifung der Angebote wurde festgestellt, dass kein wirtschaftliches Ergebnis
erzielt werden konnte. Die Abweichungen von der Kostenberechnung waren extrem hoch. Die Finan-
zierung der MalRnahme war auf dieser Grundlage nicht mehr gewahrleistet.

In Abstimmung mit dem Vergabeamt wurde die Ausschreibung aufgehoben und eine neue General-
unternehmerausschreibung dem Markt zugefuhrt.

Die Hoffnung, dass hierdurch ein breiteres Spektrum an wirtschaftlichen Angeboten erzielt werden
kann, hat sich leider nicht erfullt. Auch das wirtschaftlichste Angebot im Rahmen der 2. Ausschrei-
bung lag mit rd. 27,1 Mio. € zzgl. Mehrwertsteuer = rd. 32,2 Mio. €, deutlich Uber den Kostenschét-
zungen des beauftragten Planers und dem vom Rat beschlossenen Kostendeckel.

Vor diesem Hintergrund wurde ein externes Fachbiro mit der Prifung der Angelegenheit beauftragt.
Auf der Grundlage der damals vorliegenden Daten kam dieses zu dem Schluss, dass fir die General-
sanierung incl. des geplanten Teilneubaus Mittel

von insgesamt 22.645.695,00 €

bendétigt werden

Unter Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer von 4.302.682,05 €
ergaben sich somit Gesamtkosten von 26.948.377,05 €

Der Gutachter empfahl, die GU-Ausschreibung aufzuheben und die Leistung neu auszuschreiben. Er
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legte dar, dass ,bei genauer Massenermittlung und detaillierter Leistungsbeschreibung die Risikozu-
schlage”, die Bestandteil der bisherigen Ausschreibung waren, entfallen. Dartber hinaus sollen die im
Rahmen des GU-Wettbewerbs angebotenen kostenmindernden Alternativen hinsichtlich ihrer Reali-
sierbarkeit gepruft und in den neuen Leistungsverzeichnissen beriicksichtigt werden.

Der Rat hat vor diesem Hintergrund in seiner Sitzung am 07.10.2010 folgenden Beschluss gefasst:

.Der Rat stimmt der gewerkeweisen Durchfiihrung der Ausschreibung zur Generalinstandsetzung und
dem Teilneubau der Flora sowie der Submission der Angebote zu.

Der Rat setzt abweichend von seinem Beschluss vom 25.09.2008 (DS-Nr. 3233) das Gesamtbudget
auf max. 27,0 Mio. € incl. Mehrwertsteuer fest.”

Um Kostensicherheit und Kostentransparenz zu erhalten, wurde in einem ersten Schritt 70% der Ge-
werke ausgeschrieben.

Auf de Grundlage der bisher vorliegenden Ausschreibungsergebnisse ergibt sich ein Auftragsvolumen
von aktuell 13.853.147,80 €

Kostensteigerungen haben sich insbesondere im Gewerk Rohbau
(Ausschreibungspacket aus Erdarbeiten, Abriss-, Beton- und Stahl-
betonarbeiten) aufgrund der Vorgaben des Denkmalschutzes und

den daraus resultierenden Zwangspunkten fur die Ausfihrung) ergeben.
Auf der anderen Seite konnten bei verschiedenen Gewerken, so der
Elektrotechnik, Einsparungen erzielt werden.

Hier bei ist zu berticksichtigen, dass fir die nachstehenden
Leistungen noch keine Angebote vorliegen:

a) Dachdeckerarbeiten geschatztes Auftragsvolumen 920.000,00 €
b) Metallbau Fassade geschéatztes Auftragsvolumen 1.350.000,00 €
c) Metallbau Innen, geschéatztes Auftragsvolumen 730.000,00 €
d) Fliesen- und Plattenarbeiten geschéatztes Auftragsvolumen 260.000,00 €
e) Schreinerarbeiten, geschétztes Auftragsvolumen 280.000,00 €
f) Buhnentechnik geschatztes Auftragsvolumen 1.000.000,00 €
g) Leistungspaket 3 geschatztes Auftragsvolumen 571.000,00 €
Auf dieser Basis ergibt sich ein fiktives Auftragsvolumen von 18.964.147,80 €
zzgl. MwSt.

Unter Beriicksichtigung der Baunebenkosten von 25% von 4.741.036,95 €
betragen die Kosten ohne MwSt 23.705.184,75 €

Unter Einbeziehung der MwSt, die wegen der Mdéglichkeit des Vor-

steuerabzugs fur die eigenbetriebséhnliche Einrichtung keine Kosten

darstellen, von (19% von KG 1 - 7)) 3.603.188,09 €
ergaben sich Gesamtkosten von 27.308.372,84 €

Der vom Rat am 07.10.2010 genehmigte Kostenrahmen wiirde damit fast eingehalten.

Die Ausschreibungen fir die unter a) Dachdecker, b) Metallbau Fassade, ¢) Metallbau Innen und d)
Fliesen- und Plattenarbeiten aufgefiihrten MaRnahmen mussten aufgehoben werden, da kein wirt-
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schaftliches Ergebnis erzielt werden konnte. Insbesondere ist bei den Metallbauarbeiten nur ein An-
gebot eingegangen, so dass kein Wettbewerb stattgefunden hat Bei diesen Teilbereichen lagen die
Angebotssummen um insgesamt ca. 7,3 Mio. Euro zzgl. MwSt (= rd. 8,7 Mio. €) Uber den geschatz-
ten Kosten.

Im Einzelnen ergaben sich folgende Ausschreibungsergebnisse:

Gewerk Kostenberechnung Ausschreibungsergebnis | Mehrkosten
in EURO

Dachdecker 920.000,00 1.455.203,45 535.203,45
Metallbau Fassade 1.350.000,00 6.555.138,00 5.205.138,00
Metallbau Innen 730:000;00 2:063:910;23 1:333:910;23
Fliesen- u. Plattenar- 260.000,00 494.440,21 234.440,21
beiten

Summe 7.308.691,89

Auf dieser Grundlage und unter Berlcksichtigung der bisher schon eingetretenen, durch Ausschrei-
bungsergebnisse belegten Kosteniiberschreitungen von rd. 0,3 Mio. € wirden die Gesamtkosten incl.
MwSt und Baunebenkosten ( Gesamtkosten alt: 27,0 Mio. €, Kostenlberschreitungen auf der Grund-
lage der bisherigen Ausschreibungsergebnisse = rd. 0,3 Mio. €, mdgliche Mehrkosten bei den unter
a) bis d) aufgeflhrten Gewerken = 7,3 Mio. € zuzlgl. MwSt. von rd. 1,4 "Mio. €) rd. 36,0 Mio. €
betragen und lagen damit um rd. 9,0 Mio. € Uber dem vom Rat festgesetzten Kostendeckel.

Die Ausschreibungen fir die obengenannten Gewerke wurden dem Markt in veranderter Form zuge-
fuhrt.

Die neue Ausschreibung im Bereich Metallbau Fassade beinhaltet die Trennung zwischen Stahlbau-
arbeiten (Decken) und dem Metallbau an der Fassade. Bei den Fliesen- und Plattenarbeiten sollen
jetzt statt Sonderformaten (grof3e Platten) Normformate (kleinere Platten) verwendet werden. Durch
diese Mallnahmen werden Angebote im Rahmen der Kostenberechnung erwartet.

Es ware winschenswert, wenn die Beauftragung der einzelnen Unternehmen erst nach Vorliegen
aller Ausschreibungsergebnisse erfolgen kénnte. Das ist aber aus den nachstehenden Griinden nicht
maglich. Bei den vorliegenden erfolgreichen Ausschreibungen / Vergaben wurde zum Teil die Binde-
frist zum 2. mal verlangert. Es ist zu erwarten, dass die betreffenden Firmen auf weitere Bindefristver-
langerungen mit der Anmeldung von Mehrkosten oder im schlimmsten Fall sogar mit der Ablehnung
des Auftrags reagieren werden. Auf der Grundlage der vorliegenden Ausschreibungsergebnisse,
konnten folgende Gewerke vergeben werden: Entrimpeln und beraumen, Rohbau (Packet), Stahl-
bau, Geriistbau, Aufzug- und Fordertechnik, Sanitar, Elektrotechnik, Techn. Warmedammung, Hei-
zung- Kaltetechnik, Naturwerkstein, Trockenbauer, Putz und Stuck, Parkettarbeiten, Estricharbeiten,
Beschichtungsarbeiten und Malerarbeiten.

Durch eine Beauftragung z.B. des Gewerkepakets Rohbau (inkl. Abriss und Erdarbeiten) wirde einer
weiteren Verzégerung des Baubeginns entgegengewirkt

Bei einem derartigen Vorgehen besteht die Mdglichkeit, dass Mehrkosten in der oben genannten Ho-
he entstehen, wenn die erneuten Ausschreibungen nicht zu einem wirtschaftlicheren Ergebnis fihren.
Eine Aussage zur endgultigen Kostenhdhe kann naturgemaf erst gemacht werden, wenn alle Aus-
schreibungsergebnisse vorliegen.

Auf Basis einer Nutzungsdauer von 30 Jahren und einem Zinssatz von 5% ergibt sich fur den Wirt-
schaftsplan der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung Veranstaltungszentrum Kaoln im ersten Jahr eine
zusétzliche Belastung von (AfA =: 30 Jahre, Zinsen 5% von jeweils von 7.600.000 €) rd. 633.000 €,
die dem Wirtschaftsplan aus Mitteln des allgemeinen Haushalts zugeftihrt werden mussen.

Kommt man zu dem Schluss, dass die im ,worst-case” entstehenden Gesamtkosten von rd. 36,0
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Mio. € incl. MwSt und Baunebenkosten nicht vertretbar sind, bleibt als Alternative nur die Einstel-
lung der MalRnahme und die Planung eines Neubaus unter Bericksichtigung der besonderen archi-
tektonischen Anforderungen. Die Kosten hierflr kbnnen naturgemaf zum heutigen Zeitpunkt noch
nicht benannt werden. Ob und in welchem Umfang in diesem Fall auf bisher bereits erbrachte Pla-
nungsleistungen, die Ausgaben hierfir betrugen rd. 3,0 Mio. € zuriickgegriffen werden kann, bedarf
noch einer separaten Prifung.

Weitere Erlauterungen, Plane, Ubersichten siehe Anlage(n) Nr.



