Anlage 3

14 20.12.2013

26

PlanungsmaBnahme: Neubau Hilde-Domin-Schule, Florentine-Eichler Str.
hier: Priifung der Kostenberechnung
RPA-Nr.: KOB 2013/1900

Kosten vor Priifung: 3.537.784,50 7€ netto bzw. 4.209.963,56 € brutto
Kosten nach Priifung: 2.878.120,64 € netto bzw. 3.424.963,56 € brutto
Ohne Priifung: Baunebenkosten 659663,87 € netto bzw. 785.000,00 € brutto

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch nach Erganzung der Unterlagen kann das RPA die Kostenberechnung nicht in allen
Teilen bestétigen. Die Aufbereitung der Baunebenkosten erfolgte lediglich pauschaliert und
geniigt damit nicht den formalen Anforderungen zur Aufnahme von Investitionen in den
Haushaltsplan. Um EU-vergaberechtliche Risiken ausschliefben zu kénnen, sollte vor Baube-
schlussfassung die Aufstellung der einzelnen Baunebenkosten {wie z.B. Architektenleistung)
nachgeholt werden. Aktuell kann das RPA lediglich etwa 2,9 Mio. € von 3,5 Mio. € bestati-
gen. Im Ubrigen ist festzustellen, dass das Projekt fortgesetzt und ohne Not der politischen
Legitimation vorauseilt.

In seiner Sitzung vom 18.07.2013 beauftragte der Rat der Stadt K&in die Verwaltung mit der
Planungsaufnahme zur Errichtung eines Erweiterungsbaus fiir die Hilde Domin-Schule in
KdIn-Holweide.

Bereits einen Monat spéter, im August 2013, legte die Gebaudewirtschaft dem RPA eine
Kostenberechnung zur Priffung vor. Diese war von einem externen Architekturbiiro erstelit
worden, unterstiitzt von Fachplanern und Gutachtern. Aufgrund verschiedener Informations-
und Dokumentationsdefizite mussten die Unterlagen zunachst zurlickgereicht werden. Ins-
besondere fehlte eine Darstellung der Projektgenese und eine Aussage zum weiteren Vor-
gehen - die Kostenberechnung war — uniblich - bereits vor Planungsbeschluss erstellt wor-
den. Die Kostenberechnung war teils unvolistédndig und in einigen Bereichen zu ungenau.
AuRlerdem passte das geplante Gebaude baurechtlich nicht auf das vorgesehene Grund-
stlick.

Die Wiedervorlage der Uberarbeiteten Unterlagen erfolgte im November 2013. Die Gebau-
dewirtschaft erfduterte, dass sie eine Planung der Stadtischen Kliniken tbernommen habe.
Urspriinglich sei geplant gewesen, dass die Gebdudewirtschaft die von den Kliniken erstelite
Schule {ibernehme. Aus vergaberechtlichen Griinden sei das allerdings verworfen worden.
Ein Bauvorbescheid existiere schon. Kurzfristig solle die Baugenehmigung bei der Bauauf-
sicht eingeholt, anschliefend eine Generalunternehmerausschreibung erstellt und submittiert
werden, damit im Friihjahr 2014 mit dem Bau begonnen werden kénne.

Kurz vor Abschluss der Priifung stelite das RPA durch Zufall fest, dass die Gebaudewirt-

schaft ohne Erwirken des Baubeschlusses eine Generalunternehmerausschreibung zur Ver-
sffentlichung an das Zentrale Vergabeamt weitergeleitet hatte. Auf Rickfrage des RPA teilte
die Gebaudewirtschaft mit, sie beabsichtige einen kombinierten Bau- und Vergabebeschiuss
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zu erwirken. Auf weitere Nachfrage, wann dieser gemeinsame Bau- und Vergabebeschluss
eingeholt werden solle, &nderte die Gebidudewirtschaft das vorgesehene Verfahren, es solle
nur noch ein Baubeschluss im Februar 2014 eingeholt werden, kein paralieler Vergabebe-
schluss. Ob die Gebaudewirtschaft die Ausschreibung chne planerische und finanzielle Legi-
timation durch den Rat weiter betreibt, ist nicht bekannt. :

Das RPA bemangelt das nicht ausreichend koordinierte Beschlussverfahren
Ein gééindertes Beschlussverfahren hatte politisch zum Zeitpunkt der Planbeschlussfassung
abgestimmt werden kénnen. Das wurde von der Projekisteuerung versgumt.

Ob inzwischen eine Baugenehmigung beantragt oder gar erteilt wurde, ist nicht bekannt. Der
den Unterlagen beigefugte aktualisierte Lageplan 1&sst jedenfalls erkennen, dass das Grund-
stiick nicht ohne weiteres den brandschutztechnischen Erfordernissen und den notwendigen
Abstandsflachen gerecht wird. Das Gebdude steht, mit weniger als 2.00 m Abstand, zu nah
an giner Nachbargrenze.

- Obwonhl der Rat am 18.07.2013 die Planung des Energetischen Standards ,Kélner Standard®
beauftragte, erfolgte die Planung - laut Aussage des technischen Fachplaners - nach EnEV

2009. Die seit Mitte 2013 (Presse-Information 18.07.2013) allen Beschlussvorlagen beizufl-

gende Anlage ,Wirtschaftlichkeitsberechnung” lag dem RPA nicht zur Prifung vor.

Zu den Kostengruppen (KG) im Einzelnen:

KG 100 - Baugrundstiick

Das Baugrundstiick hat geman Lageplan eine Grofie von 1.900 m? und wurde durch die
Stadtischen Kliniken Kéln zu einem Verkaufspreis in Héhe von 266.000,- € (brutto) zzgl. Ne-
ben- und Vermessungskosten bereits an die Stadt KdIn verkauft. Dies entspricht einem Preis
von 140,- € pro m? Die Neben- und Vermessungskosten werden mit 21.280,- € (brutto} an-
gegeben. Das geplante Gebaude findet nicht ohne weiteres Platz auf dem vorgesehenen
Grundstick. An einer Seite ist der Abstand zur Nachbargrenze zu gering. Es ist zu kléren, ob
Grundstiicksveranderungen, - ankédufe oder Baulasten die Problematik [6sen kénnen.

KG 200 - Herrichten und Erschliefen

Der iberwiegende Teil der Kosten der KG 200 sind die Leistungen fir offentliche Erschlie-
Rung, d.h. Anschiuss der Versorgungsmedien (Wasser, Strom, Telefon), sowie die Entwas-
serung von Schmutz- und Regenwasser. Die Einheitspreise liegen auf Marktpreisniveau.

KG300 - Bauwerk

Die Einheitspreise der Leistungen der KG 300 liegen teilweise deutlich liber dem Marktpreis-
niveau, teilweise aber auch darunter. Der BKI-Maximalwert fir die KG 300 wird um ca. 20,- €
pro BGF Uberschritten wird.

KG 400: Technische Anlagen

Laut Anlagenbeschreibung TGA werden konstruktive MaRnahmen zur Trinkwasserhygiene

umgesetzt. Das Gebaude wird liber das Fernwarmenetz beheizt, nur in Teilbereichen wer-

den RLT-Anlagen installiert (WCs, Kunstraum mit Brennofen, Fachraum-Digestorium).

Die in der Kostenermittlung ausgewiesenen Einheitspreise liegen teils lber und teils unter

Marktwerten und sind im Wesentlichen nicht zu beanstanden. Um Beachtung nachfolgender

Hinweise wird gebeten:

¢ Es wird empfohlen, die aufienliegenden Regenfalirohre in DN 100 anstatt wie vorgesehen
in DN 80 auszufihren. Erfahrungsgeméan sind Regenfallrohre in DN 80 auch bei Einsatz
von Laubfangkérben anfallig fir Verstopfungen. Die Grundleitungen werden wegen tech-
nischer Vorschriften ohnehin in DN 100 ausgefihrt.

+ Die WC-ADbluft kénnte anstelle der vorgesehenen Zeitschaltuhr auch Uber Prasenzmelder
gesteuert werden. Dies ermdglicht eine Beliiftung entsprechend der tatsdchlichen Nut-
zung. -
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s Fir die Photovoltaikanlage liegt keine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung bei. Ein vorléaufiger
Verzicht auf die Anlage birgt ein Einsparpotential von rund $0.000,- € brutto. Hierbei ist
bereits die Installation einer Zuleitung {iber Dach als Vorriistung fir eine mdgliche spétere -
Nachrlstung bertcksichtigt.

KG 500: AuBenanlagen

Die Kostengruppe beinhaltet die Herstellung der Parkplatzflachen, sowie die Gestaltung der
Spiel- und Pausenhoffiachen. Des Weiteren sind die Erneuerung einer Asphaitdeckschicht
auf der Geb&uderiickseite und die Anpassung an das vorhandene Geldnde berlcksichtigt.
Die-von einem Fachplaner ermittelten Einheitspreise befinden sich auf einem marktiblichen
Niveau.

KG: 600: Ausstattung und Kunstwerke

Fir die Kostengruppe 600 werden in der Kostenberechnung keine Kosten in Ansatz ge-
bracht. Laut Planungsauftrag von 40 sind fiir die Ausstattung und Einrichtung rund 400.000 €
vorgesehen. Eine diesbezligliche Bedarfspriifung wurde dem RPA bislang noch nicht zur
Stellungnahme vorgelegt.

KG 700: Baunebenkosten

Die Baunebenkosten miissen ungepriift bleiben. Trotz wiederholter Prufhinweise werden von
der Gebdudewirtschaft auch in der Leistungsphase 3 HOAI — Entwurfsplanung mit Kostenbe-
rechnung — die Baunebenkosten erneut nur als Pauschalbetrag (25 % der KG 300 bis 600)
angegeben. Eine Pauschalierung widerspricht nicht nur den anerkannten Regeln der Tech-
nik, sie verhindert auch eine Kostenkontrolle und entsprechende Kostensteuerung. Gerade
im vorliegenden Fall, wo die wesentlichen Planungsaufirége bereits erteilt sind, missen die
Honorarkosten als Einzelbetréage auf Basis der anrechenbaren Kosten angegeben werden.
Zu den Baunebenkosten gehéren zum Beispiel auch Interimsmaflnahmen und Genehmi-
gungsgebihren. Der Eigenleistungsanteil der Gebaudewirtschaft ist bislang ebenfalls nicht
ausgewiesen. Die vorfiegende Kostenermittiung ist insoweit mangelhaft und nicht voll zu ho-
norieren.

Die Kostenberechnung wurde lediglich in 1-facher Ausfertigung eingereicht. Diese verbleibt
beim RPA. 26 erhalt eine Kopie der gepriiften Kostenlbersicht mit Blaueintragungen.

20 und 40 erhalten eine Durchschrift dieser Stellungnahme.

Mit fréundlichen Griilken






