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Beschlussvorlage zur Behandlung in 6ffentlicher Sitzung

Betreff

Sanierung der Zentralbibliothek der Stadtbibliothek Kdln, Josef-Haubrich-Hof 1, 50676 Kdln
Weiterplanungsbeschluss gemal Ratsbeschluss vom 18.12.2012 (3142/202)

Beschlussorgan

Rat

Gremium Datum
Ausschuss Kunst und Kultur 10.03.2015
Betriebsausschuss Gebaudewirtschaft 16.03.2015
Bezirksvertretung 1 (Innenstadt) 12.03.2015
Finanzausschuss 23.03.2015
Rat 24.03.2015
Beschluss:

Der Rat genehmigt den Vorentwurf und die Kostenschatzung fur die Generalsanierung der Stadtbib-
liothek / Zentralbibliothek, d. h. sowohl die pflichtige, die nach den technischen Basisstandards zwin-
gend notwendige wie auch die weitere, insbesondere energetische und zukunftsweisende Sanierung
und beauftragt die Verwaltung mit der Entwurfsplanung inkl. Kostenberechnung. Nach den Ergebnis-
sen der Leistungsphasen 1 und 2 mit Grundlagenermittlung, Vorentwurfsplanung und einer Kosten-
schatzung entstehen fiir diese Sanierung Baukosten in Hohe von ca. 31.435.500 €. Hinzu kommen
Kosten fir die Innenausstattung in Hohe von ca. 6.837.300 €.

Die Entwurfsplanung inklusive der Kostenberechnung (Leistungsphase 3) wird voraussichtlich Kosten
in Hohe von ca. 1.859.400 € verursachen. Diese werden vollstandig aus dem Wirtschaftsplan der
Gebaudewirtschaft vorfinanziert; eine Mittelbereitstellung ist derzeit nicht erforderlich. Fir die innen-
architektonische Planung werden 2015 voraussichtlich Kosten in Héhe von 216.400 € anfallen, die
aus dem stadtischen Haushalt zu finanzieren sind.

Eine erneute Beschlussvorlage zur Genehmigung der Bauausfiihrung wird nach Abschluss der Leis-
tungsphase 3 auf Basis der dann vorliegenden Kostenberechnung voraussichtlich im II. Quartal 2016
vorgelegt.

Die Finanzierung der Baumafnahme erfolgt dann im Rahmen des Wirtschaftsplanes der Geb&ude-
wirtschaft der Stadt Kéln und Refinanzierung Uber die Miete. Die jahrlichen Einsparungen durch die
Einhaltung des EnEV-2016-Standards erh6hen sich um 20.000 € auf dann 214.000 €. Fur die Flache im
VHS-Gebaude, die wahrend der Bauzeit genutzt werden soll, sind 41.300 €/a im stadtischen Haushalt im
Teilergebnisplan 0418-Stadtbibliothek bereit zu stellen.

Darlber hinaus waren die Kosten der Ausstattung fur die HHJ 2015 — 2020 einzuplanen, ebenso wie
die entsprechenden jahrlichen Aufwendungen zur bilanziellen Abschreibung der Ausstattungskosten.




Alternative:

Der Rat beschliel3t auf die Generalsanierung zu verzichten. In der Konsequenz bedeutet dies, dass
bei einer zeitlich nicht konzentrierten Gesamtbaumaf3hahme unumgangliche EinzelmalRhahmen tber
alle Etagen im laufenden Betrieb und Uber lange Zeitraume durchgefihrt werden missen, um einen
nachhaltig zumindest sicheren Betrieb des Gebaudes zu erméglichen. Mit den notwendigen Brand-
schutzmalRnahmen verbunden sind weitere unumgangliche Baumafinahmen, die innerhalb des Ge-
baudes als jeweilige Einzelmalinahmen zu Dauerbaustellen fihren und den Betrieb Gber noch gréRRe-
re Zeitrdume als bei einer Generalsanierung stark einschranken oder sogar unmdglich machen.
Trotzdem wird im Ergebnis keine nachhaltige und den heutigen technischen Standards entsprechen-
de Bibliothek entstehen und eine umféangliche auch energetische Sanierung zu einem spéateren Zeit-
punkt anstehen, es sei denn man wiirde sich dann fur einen Abriss und kompletten Neubau entschei-
den.
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HaushaltsmaRige Auswirkungen siehe Anlage 10

[l Nein

XI Ja, investiv Investitionsauszahlungen
Einrichtungskosten anteilig Hj 2018 - 2020
Zuwendungen/Zuschisse [ ] Nein []Ja %

X Ja, ergebniswirksam Aufwendungen fir die Mal3hahme
LPH 3 Ausstattung 2015 216.400 €
Ausstattung anteilig Hj 2016 - 2020 1.195.300 €
Zuwendungen/Zuschisse [ ] Nein []Ja %

Jahrliche Folgeaufwendungen (ergebniswirksam)” ab Haushaltsjahr: 2022

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. Miete 1.590.600 €
c) bilanzielle Abschreibungen Einrichiuhg ab 2018 361.700 €
Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:

a) Ertrage

b) Ertrage aus der Auflgsung Sonderposten

Einsparungen: ab Haushaltsjahr: 2022

a) Personal endungen €

b) Sachadfwendungen etc. Energiekosten 194.000 €
irin, Dauer

Begriindung:

Fur das im Sondervermégen der Gebaudewirtschaft stehende Gebaude der Zentralbibliothek, das
nicht unter das Programm Kulturbauten fallt, besteht erheblicher Sanierungsbedarf. Das Geb&aude
stammt aus dem Jahr 1979 und hat auf Grund seines Alters und einer intensiven Nutzung einen ho-
hen Abnutzungsgrad erreicht. Vor allem entspricht das Geb&ude in keiner Weise mehr den heutigen
sicherheitsrelevanten, technischen und energetischen Anforderungen, was sich in den laufenden Be-
triebskosten negativ niederschlagt.

Mit Ratsbeschluss 3142/2012 vom 18.12.2012 wurde der Gebaudewirtschaft der Planungsauftrag zur
Grundlagenermittlung, Vorentwurfsplanung sowie einer Kostenschétzung fir die damals vorgeschla-
gene Alternative 2, der ,pflichtigen, synergetischen und weiteren, insbesondere energetischen,
SanierungsmalRnahmen (im Folgenden Generalsanierung)” der Stadtbibliothek / Zentralbibliothek
erteilt. Die Planung orientierte sich gemafR? dem Ratsbeschluss an drei optionalen Sanierungsstufen:

Stufe 1: pflichtige Teilsanierung
Stufe 2: pflichtige und synergetische Teilsanierung
Stufe 3: pflichtige, synergetische und weitere, insbesondere energeti-

sche, Sanierungsmafinahmen (Generalsanierung).

Die Stadtbibliothek K&In gehoért mit inrem aktuellen Angebot zu den elementaren und unverzichtbaren
Infrastruktureinrichtungen der Stadtverwaltung. Sie ist die meistbesuchte Kultur-und Bildungseinrich-
tung der Stadt und ein wesentlicher Baustein des kulturellen wie auch des bildungspolitischen Ange-
botes. Ihre Akzeptanz wird bei den Birgerinnen und Birgern mit etwa 2,2 Millionen Besuchern jahr-
lich und 2.500 bis 3.000 Besuchern téaglich — allein in der Zentralbibliothek - dokumentiert. Damit wird
die Bedeutung der Stadtbibliothek bei der Entwicklung Kolns zur ,Wissensstadt Koln* sehr deutlich.
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Weil auf dieses zentrale Bildungsangebot wahrend der langen Sanierungsdauer nicht verzichtet wer-
den kann und eine Komplettauslagerung zu sehr erheblichen Mehrkosten flihrt, soll die Sanierung bei
laufendem Betrieb durchgefiihrt werden. Dabei muss das Geb&ude sukzessive etagenweise fur ins-
gesamt ca. drei bis vier Jahre geschlossen werden (Anlage 4) und die Birgerinnen und Birger wer-
den mit erheblichen Einschrankungen rechnen mussen. Es ist deshalb im Sinne einer nachhaltigen
Investitionsentscheidung und eines wirtschaftlichen Handelns unabdingbar, alle mittelfristig not-
wendigen Sanierungsmaf3nahmen zu verbinden und damit die Einschrankungen fur die Birgerinnen
und Birger auf ein notwendiges Mal3 zu beschranken. Um die Unannehmlichkeiten fir die Nutzer
weiter zu mindern und das Gebaude nicht fur vier Jahre komplett mit einem Gerst zu verstellen, sol-
len Fenster und Sonnenschutz im Rahmen der Sanierung der jeweiligen Etage mittels Scherenbiihne
von aulien getauscht werden. Erst nach drei Jahren wird dann die Fassade komplett fir ca. ein Jahr
eingerlstet, um das Gebaude von aul3en zu dammen.

Bei einer zeitlichen Splittung der Sanierungsmafnahmen ist davon auszugehen, dass eine
Sanierungszeit von mindestens zehn statt drei bis vier Jahren erforderlich wird. Dies ist neben
der langen Beeintrachtigung fur Blrgerinnen und Burger zusatzlich mit einer erheblichen
Steigerung der Auslagerungskosten verbunden, da wiederholt Containerkosten anfallen.

Die Recherchen haben ergeben, dass 1979 keine thermisch getrennten Fenster eingebaut wurden.
Dies bedeutet, dass dieser Fenstertypus auch nicht annahernd dem heutigen technischen Standard
entspricht und erhebliche Energieverluste entstehen. Insbesondere in langen und intensiven Heizpe-
rioden entstehen erhebliche Mehrkosten, da die erzeugte Warme aufgrund der vollstandig fehlenden
Dammung und der schlechten Fensterqualitat verloren geht.

Umso wichtiger ist die Nachhaltigkeit einer energetischen Sanierung zu sehen. Bei klnftig steigenden
Energiekosten wird diese von noch gréRerer Bedeutung sein. Das bauphysikalische Gutachten, das
der Vorlage beigefugt ist (Anlage 5), macht deutlich, dass eine Sanierung der Fensterbauteile, des
Sonnenschutzes und der opaken (lichtundurchlassigen) Fassade mit AuRendammung den Heizener-
giebedarf um 36% reduzieren wird. Aufgrund der konstruktiven Abhangigkeiten in Gesamtbetrachtung
der Fassade ist eine Sanierung der Fensterbauteile, des Sonnenschutzes sowie der opaken (lichtun-
durchléassigen) Fassade mit einer AuRendammung in einer Sanierungsmafinahme geboten, um die
funktionalen, geometrischen, gestalterischen und anschlusstechnischen Details sinnvoll in ein Ge-
samtkonzept zu integrieren (die Zentralbibliothek wurde 1979 als Sonderbau errichtet und hat damit
den Status eines Unikats in der stadtebaulichen Entwicklung erhalten).

In den Jahren 2010 bis 2013 liegt der Durchschnittsverbrauch bei 1.231.116 kWh/a. Wenn man da-
von 36 % Einsparung annimmt, so ergeben sich bei den aktuellen Fernwarmepreisen ca. 24.000 €/a
Ersparnis. Dies kann als grober Richtwert angesehen werden, da genauere Werte nur durch Simula-
tionsberechnungen erreicht werden kénnen.

Durch die Optimierung der Anlagentechnik und die Verwendung von LED-Leuchtmitteln werden unter
Zugrundelegung aktueller Strompreise ca. 140.000 €/Jahr eingespart. Bei der Variante ,Eigennut-
zung“ der Photovoltaik-Anlage ergeben sich darlber hinaus Gesamteinnahmen in Héhe von
28.927,80 Euro flr das erste Jahr. Einen erheblichen Anteil daran hat der Posten vermiedene Strom-
kosten, der von Jahr zu Jahr groRer wird. Bei 3% Preissteigerung/Jahr ergeben sich 9 Jahre Amorti-
sationszeit, bei 2% verlangert sich die Zeit auf 10 Jahre (Anlage 6).

Auch dieses Jahr ist es wieder sehr deutlich geworden, dass eine Dach- und Fassadensanierung
unverzichtbar ist, da mehrfach in verschiedenen Etagen Wasser eingedrungen ist und zu Beschadi-
gungen, Nutzungsminderung und Zusatzkosten gefiihrt hat.

Den Birgerinnen und Birgern ware es nicht verstandlich zu machen, wenn nach langjéhrigen Sanie-
rungsmafinahmen und den damit verbundenen Einschrankungen nur fur die pflichtigen MalBnhahmen
bereits nach wenigen Jahren erneute Sanierungen durchgefuhrt werden missen, die mit weiteren
Auslagerungen und Nutzungseinschrankungen verbunden sind. Diese Planung ist insbesondere nicht
nachvollziehbar, da das Geb&ude nach Abschluss der Teilsanierung dann tber 40 Jahre alt sein wird
und diese SanierungsmalRnahmen bereits jetzt deutlich absehbar sind.
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Somit umfasst der Beschlussvorschlag die Umsetzung aller pflichtigen, synergetischen
und weiteren, inshesondere energetischen SanierungsmalBhahmen. Dazu gehéren:

= Sicherheitstechnische MalRhahmen wie Brandschutz, Sicherheitstechnik, Sonnenschutz

= Anpassung an technische Standards wie Versorgungsnetze, Decken, Beleuchtung,
Innenausstattung (Wandanstrich, Bodenbelag), Heizleitungs- und Liftungssystem,
Austausch der Heizk6rper und Sanitdrgegenstande

4

Aufzugsanierung mit pflichtigem Ausbau eines behindertengerechten Aufzuges fiir die Offent-
lichkeit

Erneuerung der AuRenhautfenster und Aul3entlren
AulRenddmmung der Betonfassade und Dachsanierung mit Aufbau einer Photovoltaik-Anlage

Neumdblierung des internen und 6ffentlichen Bereichs

4 4 4 1

Sicherstellung des laufenden Betriebes durch zeitweise Auslagerung von Magazin
und Personal, Verlagerung und Riickzug von Etagen

Kosten

In der Beschlussvorlage zur Aufnahme der Planung wurden die Kosten flir die Generalsanierung auf-
grund einer groben Kostenannahme mit rd. 15.800.000 € veranschlagt. Als Ergebnis der Vorent-
wurfsplanung mit Kostenschéatzung liegen sie jetzt bei 31.435.500 €. Die damalige Kostenannahme
ging von einem pauschalen Kostenansatz lber die Nutzflache aus, allerdings wurden friiher sanierte
Bereiche aus dem Nutzflachenansatz heraus gerechnet. Da diese Mal3nahmen jedoch teils bis zu 10
Jahre zurtickliegen, und auch nur Teilleistungen umfassten, wurden im Rahmen der Vorentwurfspla-
nung auch diese Flachen bewertet.

Weitere Grunde fir die Kostensteigerung sind:
e Die Beleuchtungsoptimierung mittels LED-Technik verursacht Mehrkosten von 1.324.470 €.

e Die Kosten fur die Auslagerung wurde in der Kostenannahme mit 55.000 € berticksichtigt. Der
Auslagerung kommt eine Schlisselrolle in der avisierten Sanierung im laufenden Betrieb zu.
Daher wurde dieser Planungsaufgabe ein besonderes Augenmerk gewidmet. Die Kosten belau-
fen sich auf 1.850.300 €/brutto.

e Der Kostenansatz beziiglich der KG 700 (Baunebenkosten) belauft sich mittlerweile auf 29 %
gegeniber den im Planungsbeschluss angesetzten 20 %.

e Weitere Mehraufwendungen entstehen durch die zukunftsfahige Neuausrichtung der Elektro-
und Nachrichtentechnik, hier insbesondere der Datentechnik.

o Darlber hinaus schlagt die allgemeine Baupreissteigerung (in den vergangenen fiinf Jahren be-
trug sie im Schnitt ca. 2,2 % pro Jahr - s. Anlage 7) seit dem Beschluss im Jahr 2012 zu Buche.

Daher wurde die zu erwartende weitere Steigerung des Baupreisindexes im Hinblick auf die Fertig-
stellung 2020 mit eingerechnet (s. Seite 2 der Anlage 1).

Zusatzlich wurde ein Risikozuschlag i. H. v. 4 % der Baukosten, somit 1.120.000 € zusatzlich in An-
satz gebracht, unter anderem zur Abdeckung folgender Risiken:

e Konstruktiver Brandschutz: Im 05. OG und im Tiefkeller wurden reprasentative Untersuchun-
gen der Betoniliberdeckung der tragenden Bauteile vorgenommen. Mit einer einzigen Aus-
nahme bei einer Stiitze im Tiefkeller werden die heutigen Brandschutzanforderungen erreicht.
Sollten sich bei laufenden Arbeiten neue Erkenntnisse durch Freilegen von Bauteilen und
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Herstellen von Durchbrichen fur die neuen Steigestrange ergeben, missen diese im Bedarfs-
fall brandschutztechnisch ertlichtigt werden.

e Bauabschnitte: Die Baustelle ist in 5 Bauphasen im laufenden Betrieb tiber eine Gesamtbau-
zeit von fast 4 Jahren aufgeteilt. Es kbnnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorhersehbare Unter-
brechungen z.B. durch Insolvenzen entstehen.

e Statik: Die statischen Berechnungen waren trotz intensivster Recherche bis zur Beendigung
dieser Ausarbeitung nicht mehr auffindbar. Die Machbarkeit der Positionierung und GroR3e der
neuen erforderlichen Durchbriiche wurde durch den Statiker ohne nahere Untersuchungen
aufgrund seiner Erfahrung und seines Fachwissens abgeschéatzt. Die Mehrbelastung durch die
neuen Fenster wurde bisher nicht nédher untersucht. Sofern nicht doch noch statische Unterla-
gen aufzufinden sind, wird in Anbetracht des grof3en Fensteranteils von ca. 40% an der Ge-
samtaulRenwandflache empfohlen, in der LPH 3 mittels gezielter Untersuchungen und Be-
rechnungen zu gewabhrleisten, dass keine statische Uberlastung entsteht. Es kénnen somit
zusatzliche Kosten flir Verstarkungsmalnahen entstehen.

Erganzend zu den bisherigen Planungen werden jetzt die Aufwendungen flir die Ausstattung der in-
ternen und offentlichen Bereiche einbezogen, da es sich gro3tenteils um die inzwischen stark abge-
nutzte, defekte oder technisch veraltete Erstausstattung von 1979 handelt. Aul3erdem ist eine kon-
zeptionelle Neuausrichtung der Bibliotheksrdaume nach fast 40 Jahren und bei deutlich gestiegenem
Besucheraufkommen mit langerer Verweildauer unumganglich. Als Randeffekt ist zu erwahnen, dass
der tatsachliche Mehrwert fiir die Birgerinnen und Blirger bei dieser mit starken Einschrankungen
verbundenen, langjahrigen Sanierungsmafnahme nur durch unmittelbar sichtbare Erneuerungen und
Verbesserungen erkennbar wird. Die Kosten hierfur betragen nach derzeitiger Schatzung ca.
6.837.300 € (Anlage 8), hierin ist ebenfalls die zu erwartende Preissteigerung enthalten. Fur 2015 ist
ein Wettbewerb geplant, so dass die bendtigten Mittel zum Baubeschluss konkretisiert werden kén-
nen.

Bei der Kostenermittlung wurden auch bereits die Auslagerungskosten fir den gesamten in den Kel-
lergeschossen gelagerten Magazinbestandes und auch sukzessive aller Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter sowie die Kosten fur die Umziige der einzelnen Etagen einbezogen. Die Auslagerung ist erfor-
derlich, weil die Sanierung vertikal Uber jeweils zwei Etagen gleichzeitig durchgefuhrt wird. Zur Ver-
anschaulichung ist der Bauphasenplan beigefiigt (Anlage 4). Wahrend der Bauphasen mussen alle
Etagen nach und nach vollstdndig gerAumt werden. Eine ausreichende Ausweichkapazitat steht im
Haus nicht zur Verfigung. Daher missen Verwaltung, Poststelle und Medienriickgabe wéhrend der
Sanierung der jeweiligen Bereiche zeitweise ausgelagert werden. Dafir sind Container eingeplant,
die in dem Bereich zwischen der Zentralbibliothek und dem Rautenstrauch-Joest-Museum (auf der
Decke des Parkhauses) in ausreichender Menge platziert werden kénnen.

Um die Einschrénkungen fur die Bibliothekskundinnen und -kunden so gering wie moglich zu halten,
werden die Medien der jeweils geschlossenen Etagen im Magazinbereich im Keller platziert. Sie kon-
nen lUber den Computerkatalog recherchiert und jederzeit geholt und ausgeliehen werden. Dies hat
den Vorteil, dass diese Medien nicht aul3er Haus eingelagert werden missen und dann nicht zugang-
lich wéaren. Dafur wird einmalig der jetzige Magazinbestand, der naturgemal eine geringere Nutzung
erfahrt, wahrend der gesamten Bauphase ausgelagert. Dies ist die kostenglinstigste und kunden-
freundlichste Losung.

Die Sanierung dauert ca. vier Jahre — mit dem voraussichtlichen Beginn im Marz 2017 bis zum Ab-

schluss im Februar 2021, wobei nach den Erfahrungen bei anderen Sanierungsprojekten Bauverzo-
gerungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, die den Auslagerungszeitraum und damit auch die
Einschréankungen und Belastigungen flur die Blrgerinnen und Burger noch vergrofRern.

Das Rechnungsprifungsamt hat die Vorentwurfsplanung unter RPA-Nr. KOS2014/685 geprtft. Die
Prifung sowie die Stellungnahme hierzu sind als Anlage 3 beigefligt.
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HaushaltsmaRige Auswirkungen des Beschlusses siehe Anlage 10

Die auf Basis der vorliegenden Kostenschatzung nach Abschluss der Leistungsphase 2 ermittelten
Baukosten werden im Wirtschaftsplan der Gebaudewirtschaft berticksichti efinanzierung des
Modernisierungsanteils® i. H. v. 46 % also 14.460.300 € ist die igstellung der Mal3Rnahme 2021
entsprechende Mehrbelastung an Mieten i. H. v. 1. € im stadtischen Haushalt im Teilergeb-
nisplan 0418- Stadtblbllothek bereit zu “Dieser Mehrbelastung stehen aber durch die energeti-
schen Mal3hahmen sowie euerung der Beleuchtungssysteme Energieeinsparungen in Hohe
von ca. 194.00 ahr bei den Betriebskosten gegenuber.

Die investiven Kosten fir die vorgesehene Ausstattung belaufen sich auf 5.425.600 € brutto, die er-
forderliche Mittelbereitstellung erfolgt sukzessive nach Baufortschritt in den Haushaltsjahren 2018 -
2020 aus zu veranschlagenden Mitteln im Teilfinanzplan 0418-Stadtbibliothek, Auszahlungen fir Er-
werb v. beweglichem Anlagevermdgen. Die bilanziellen Abschreibungen erfolgen entsprechend den
Beschaffungszeitraumen in den Haushaltsjahren 2018 ff im Teilergebnisplan 0418-Stadtbibliothek.
Darlber hinaus ist die Finanzierung der Baunebenkosten (Kosten der Planung / Baubetreuung fur die
Ausstattung) in Hohe von 1.411.700 € im stadtischen Haushalt im Teilergebnisplan 0418-
Stadtbibliothek flr die Haushaltsjahre 2015 — 2020 bereit zu stellen.

In der Baubeschlussvorlage werden nach Abschluss der Leistungsphase 3 mit der dann vorliegenden
Kostenberechnung im I. Quartal 2016 konkretisierte Werte vorgelegt.

Anderungen im Beschlusstext:

e Durch den spateren Weiterplanungsbeschluss wird der Baubeschluss nach Leistungsphase 3
voraussichtlich erst im Il. Quartal 2016 zu erwarten sein.

¢ Wie in Anlage 10 erlautert, sind die Auswirkung der Generalinstandsetzung auf den zum
01.01.2015 eingefihrten Flachenverrechnungspreis nicht darstellbar, die jahrliche Energieein-
sparung erhoht sich durch EnEV 2016 und es féllt Miete fir zusatzliche Flachen im VHS-
Gebaude an.

! Die Differenzierung ist in § 559 BGB festgelegt, wonach MaRRnahmen, die iiber eine reine Instand-
haltung im Sinne eines Ersatzes hinausgehen, also ,den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhohen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von
Energie und Wasser bewirken (Modernisierung)“, zu einer Mieterhéhung von jahrlich 11% der fir die
MaRnahme aufgewendeten Kosten berechtigen.
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