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Neubau Schaugewiéchshaus — Botanischer Garten mit optionaler Orangerie
Vorlage der Kostenberechnung, RPA-Nr.: 2015/0486

Summe eingereicht SGH 8.900.000,00 € brutto / 7.478.991,60 € netto
Summe eingereicht Orangerie 2.200.000,00 € brutto / 1.848.739,50 € netto
Summe eingereicht gesamt 11.100.000,00 € brutto / 9.327.731,10 € netto

Sehr geehrte Damen und Herren,

am 11.03.2015 haben Sie mir die Kostenberechnung im Rahmen der HOAI-Leistungsphase
3 zu 0. g. Projekt zur Prifung vorgelegt. Mit der gepriiften Kostenberechnung soll ein Baube-
schluss durch den Rat der Stadt Kéln erreicht werden.

Die Kosten fiir das Schaugewachshaus belaufen sich auf 8.900.000,00 € brutto. Der Neubau
der Orangerie wird mit dem Entwurf als Option angeboten und mit zusatzlichen
2.200.000,00 € beziffert. Da ein baulicher Zusammenhang zwischen dem Tropenhaus und
der Orangerie nicht erkennbar ist, wére ein Verzicht auf die Orangerie méglich.

Im Vergleich zu den im Jahr 2011 bereits vorgelegten Unterlagen hat es einige Anderungen
in Bezug auf den Entwurf gegeben. Sie filhren dazu, dass ein rein technisches Gebaude
entstanden ist, das weder Sanitéreinrichtungen noch einen vielfach gewiinschten Gastrono-
miebetrieb enthélt. Die Entwurfsanderungen haben sich finanziell giinstig auf die Kostenbe-
rechnung ausgewirkt. Ein GroRteil der Einsparungen wird jedoch durch die Preissteigerung
aufgehoben, die durch den langwierigen Planungsprozess entstanden sind.

Die Haustechnikplanung sowie die Planung des Landschaftsarchitekten befinden sich wei-
terhin offensichtlich auf demselben Stand wie 2011. Neue Planunterlagen liegen nicht vor.
Obwohl seit der letzten Vorlage einer Kostenermittiung ans RPA im Herbst 2011 gut 3 %
Jahre vergangen sind, muss die von 26 vorgelegte Planung als halbfertig bezeichnet wer-
den. Insbesondere fir die Haustechnikplanung wurden weder die offenen Fragen aus dem
RPA-Prifbericht von 2011 geklart, noch wurde die TGA-Planung an die aktuelle Architektur
angepasst.

Um eine zeitnahe Beschlussfassung zu erméglichen, hat 14 die Prifung der Kostenermitt-
lung bereits durchgefihrt, obwohl die wegen der vorlaufigen Haushaltsfiihrung erforderliche
Bestatigung von 20 zur Kostenubernahme noch aussteht. Diese fehlt bis heute. Auch fehlt
der zugesagte Beschlussentwurf, so dass 14 keinen Abgleich durchfihren konnte.

Im Ergebnis kénn: ich auf Basis der bisherigen Informationen fiir den vom Rat zu fassen-
den Baubeschluss keine positive Empfehlung aussprechen. Die vorgelegte Planung beinhal-
tet zahlreiche kostenrelevante Unwégbarkeiten, die vor der Baubeschlussfassung zu klaren
sind. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit sind die fraglichen Punkte in der separaten Anlage 1
dargestellt.

Die eingereichte Kostenberechnung sende ich zu meiner Entlastung zuriick. 67 erhélt eine
Durchschrift dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriRRen
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Neubau Schaugewidchshaus — Botanischer Garten mit optionaler Orangerie
Vorlage der Kostenberechnung, RPA-Nr.: 2015/0486

Hier: Anlage 1 zur RPA-Priifung

Die fraglichen Punkte sind mit dem vorgelegten Planungsstand weder geklart, noch sind de-
ren Folgen finanziell bewertbar. Damit die Fragen zur Wiedervorlage der Unterlagen im We-
sentlichen geklart werden kénnen, listen wir die entsprechenden Punkte nachfolgend detail-
liert auf:

A) Allgemeine Fragen bzw. Unklarheiten:

- Wurden Untersuchungen bezlglich voraussichtlicher Einnahmen oder zukinftiger
Faérderbeitrdge durchgefiihrt?

- Warum hat sich der Spendenbetrag des Freundeskrelses Botanischer Garten Kéln
von 2011 nochmals reduziert?

- Es bleibt unklar, auf welchen Ausfiihrungszeitraum sich die kalkulierten Kosten be-
ziehen, da der Baubeginn mit ,2016 oder 2017" angegeben wird.

- Der Bauablauf geht aus den Unterlagen nicht hervor. Aussagen, ob die Pflanzen
(zumindest teilweise) wahrend des Baus im Tropenhaus verbleiben, fehlen. Weiterhin
ist unklar, welche Funktion das Interimsgewé&chshaus mit ca. 190 m? Gbernimmt, das
anstelle der Friihbeete im Betriebshof entstehen soll.

- Der Ansatz einer Preissteigerung von 8,8 % ist sehr hoch. Destatis weist als Mittel-
wert von 2011 bis 2014 (jeweils die Kalkulationszeitpunkte) ca. 6,8 % aus.

B) Fragen zur Baukonstruktion (KG 300):

- Mengenermittiungen liegen mit dem Verweis, dass sie Gber das cad-Programm ermit-
telt wurden nicht vor. Die Steigerung der Fassadenfléche trotz der Absenkung des
Gebéaudes ist deshalb bspw. nicht nachvollziehbar.

- Die Einheitspreise sind z. T. nicht tUberprifbar, da Referenzprojekte/ Erfahrungswerte
der Planer herangezogen wurden.

C) Fragen zur Technischen Anlage (KG 400):

- Eine Berlcksichtigung der reduzierten Kubatur in Bezug auf die Heizlast, die Vertei-
lung und die Warmelibergabe ist nicht erkennbar.

- Es liegt kein Brandschutzkonzept vor.

- Aussagen zum Immissiorisschutz/Schallschutz fehlen.

- Untersuchungsergebnisse der Bestands-Abwasserleitungen liegen nicht bei.

- Fur die Uberkopfberegnungsanlage und das Hochdruck-Verneblungssystem wird ei-
ne Abstimmung mit dem Gesundheitsamt empfohlen.
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- Durch die hohe Anzahl an Benutzungsstunden, sollte in Bezug auf die Heizungsanla-
ge der Einsatz von Trockenlduferpumpen in Verbindung mit einer optimierten Anla-
genhydraulik in Erwégung gezogen werden.

- Die Planung der RLT ist vorldufig und nicht auf dem erforderlichen Stand der Ent-
wurfsplanung.

- Das Ergebnis der thermischen Gebaudesimulation fehlt. Diese hat unmittelbaren Ein-
fluss auf die Dimensionierung der Heizungs- und Liftungsanlage.

- Untersuchungen zum Einsatz der Bestands-NEA stehen aus.

- Kostenansétze fur technische Dachfenster-Komponenten fehlen.

- Eine Beschreibung der Regelstrategle liegt nicht bei. Die Anbindung an den Bestand
ist nicht dargestellt.

D) Fragen zu den Baunebenkosten (KG 700):
- Eine Aufschlisselung der Baunebenkosten fehlt. Eine im Jahr 2011 (ibergebene Auf-
stellung weist nur Teilkosten aus. Der Ansatz einer Pauschale in Hé eyon 27 % der
Kostengruppen 300 bis 600 ist jedenfalls nicht ausreichend. -

3. Ausfertigung erhalt: 67 ab: 78eM. 215
67 .
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Gebaudewwtschaft (GW) 05.05.2015
262/15 Frau Schmitz
Tel. 20583
1. Schreiben ab: OG. S,
14
143

Ersatzbau des Schaugewichshauses Botanischer Garten Kéin
Vorlage optimierte Planung und entsprechende Kostenaufbereitung
RPA-Nr.: 2015/0486

Sehr geehrter Herr Hemsing,

anbei erhalten Sie die Stellungnahme der Gebaudewirtschaft zum Prifbericht vom
28.04.2015.

In Ihren Ausflihrungen merken Sie an, dass das Schaugewachshaus nach der Optimierung
ein rein technisches Gebaude, ohne Sanitaranlagen und Gastronomiebereich, wie in der
Version von 2011 vorgesehen, entstanden ist. :

Hierzu mochte ich folgende Angaben machen:

Es handelt sich bei diesem Gebaude auch weiterhin um ein Schaugewachshaus mit Publi-
kumsverkehr. Bereits in der Version von 2011 wurde auf ausdriicklichen Wunsch auf den
Gastronomiebereich verzichtet, da dieser im neuen Veranstaltungszentrum Flora, welches
fuBlaufig durch die Gartenanlage zu erreichen ist, abgedeckt wird.

(Gastronomiebetrieb mit ansprechender AuRengastronomie in den Sommermonaten).

Das gleiche gilt fur die Sanitéranlagen, die wie bisher im neuen Veranstaltungszentrum Flora
mit 6ffentlichem Zugang zur Parkseite, ihren bewéahrten Standtort erhalten haben.

Daher sind der Entfall der Gastronomie und der Verzicht auf die zusatzlichen Sanitaranlagen
im Schaugewéachshaus nicht alleine fiir die Einsparungen ausschlaggebend. Die eigentliche
Ursache fir die Einsparung liegt in der Absenkung des Schaugewéchshauses, der Entfall
der zweiten Ebene im Eingangsbereich und der Optimierung des Rundweges.

Wie im gemeinsamen Termin vom 23.01.2015 bereits erlautert, ist derzeit ausschlieRlich der
Bereich der Architektur optimiert worden. Die damaligen Fachplaner stehen nicht mehr zur
Verfligung, da die Leistungen zur Ursprungsplanung von 2011 volisténdig erfillt und abge-
rechnet wurden. Fir die optimierte Planung und Ausfihrung der Malnahme ist der Be-
schluss zwingend erforderlich, um hier die ausstehenden VOF Verfahren (TGA Planer,
Tragwerksplaner etc.) weiter zu verfolgen und die Planung entsprechend den Vorgaben der
Fachplaner voranzutreiben.

Daher kénnen derzeit nur marginal Aussagen zu den von lhnen unter o angemerkten Punk-
ten getéatigt werden.

Die indexbedingten Einheitspreisverdnderungen sind nicht, wie von lhnen angemerkt, durch
den Planungsprozess entstanden. Der Planungsprozess ist nicht langwierig hingezogen
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Die 2011 bereits aufgeworfenen Fragen seitens 14 wurden damals zeitnah durch den TGA
Planer Biuro PGH beantwortet. Die damals aufgefilhrten Unstimmigkeiten zw. Kostenberech-
nung und den Unterlagen des Ing. Biiros PGH beruhten auf einer Verwechslung beziglich
der Kostenangaben Brutto / Netto. Dies wurde entsprechend in der Beantwortung mitgeteilt.
Ein Brandschutzgutachten lag ebenso bereits 2011 den Unterlagen bei. Diese Belange wur-
den in der Entwurfsoptimierung berlcksichtigt. Eine weiterfuhrende Aussage kann erst nach
erfolgter Beschlussfassung und entsprechender Beauftragung verfolgt werden. Die Grund-
zlige der optimierten Planung enthalten die Grundaussagen zum Brandschutzkonzept von
2011.

A)

Alilgemeine Fragen seitens des RPA:

Es wurden Uberlegungen zur Refinanzierung der investiven Baukosten angestellt. Siehe
hierzu die Vorlage Nr. 0912/2015, die als Anlage beigefiigt ist.

Der Spendenbetrag des Freundeskreises hat sich nicht reduziert, sondern der Betrag hat
sich den Erfordernissen der HOAI angepasst und umfasst unveréandert die Architektenkosten
der Leistungsphasen 1 — 5. Die Leistungsphasen 1 und 2 sind bereits honoriert und passen
sich nicht mehr an.

Die Fertigstellung der MaRnahme ist fir 2017 angesetzt.

Der Bauablauf der MaBnahme wurde 2011 bereits beschrieben und hat sich vom Grundsatz
der nicht verandert. Die in den Planunterlagen markierten Pflanzen, des grof3en Tropenhau-
ses und des Wistenhauses verbleiben wahrend der Bauphase an Ort und Stelle. Eine ent-
sprechende Schutzumhiillung wurde in der KG 211 kalkuliert.

Das in der Prifbemerkung angesprochene Interimsgewéachshaus dient der der Zwischenla-
gerung von Pflanzen.

Auf dem Deckblatt der im 4. Quartal 2014 erstellten optimierten Kostenberechnung wird er-
lautert, dass die endstehenden Kosten auf das 1. Quartal 2015 prognostiziert wurden. Dies
wurde zwischen der Gebaudewirtschaft den Architekten abgestimmt, um entsprechende
aussagekraftiger Zahlen zu erhalten.

B)

Fragen zur Baukonstruktion:

Die Mengenansétze entsprechen der Entwurfsplanung sind zu sdmtlichen Positionen
/Kostengruppen in der ergdnzenden Datei Kostenberechnung dokumentiert.

Da es sich um ein bogenférmiges Glasgebdude handelt wurde ein 3 D - Modell erstellt und
die Flachen hieraus ermittelt. Die Fassadenfldchen haben sich durch die Absenkung des
Geb&udes verringert. Die Quellen fur die Einheitspreise sind in der jeweiligen Position ange-
fuhrt. Fir Positionen, fur die keine BKI Preise vorhanden sind, da keine Baupreissammiun-
gen fur Schaugewachshéuser vorliegt, wurden die Einheitspreise aus Herstelleranfragen und
aus dem 2013 fertiggestellten Referenzprojekt des Biros Koénigs Architekten entnommen.
(siehe Deckblatt Kostenberechnung) und die Angebotspreise aus 2011 jeweils hochgerech-
net.

Das Referenzprojekt GWCR ist ein Forschungsgewéachshaus fiir die Goethe Universitét
Campus Riedberg Frankfurt, welches eine ahnliche bogenférmige Konstruktion aufweist wie
das Schaugew&chshaus im Botanischen Garten.

C)
-Fragen zur technischen Anlage:



C)

Fragen zur technischen Anlage:

Anlage 3

Diese Angaben wurden durch die Energieabteilung der Gebdudewirtschaft aufgrund der Pla-
nungsunterlagen 2011 und 2014 ermittelt.

2011 2015
Umbauter Raum a) 22441 m? 19.409| m?
Umbauter Raum b) 3.053| m? 3.053
Flache a) 2797| m? 2540| m?
Flache b) 624 m? 717 | m?
spez. Heizlast (mit Orangerie) 59 W/m?
Heizlast 1500 | KW 1321 | KW

Durch die verringerte Kubatur um 12 % wird die Heizlast um den gleichen Prozentsatz gerin-
ger, wenn davon ausgegangen wird, dass sich bauphysikalisch und damit an der spezifi-
schen Heizlast nichts dndert.

Bezogen auf die Kosten wird sich dies nur marginal auswirken.

- Die Kosten 480 dndern sich nicht.
- Die Kosten 420 dndern sich bei der Orangerie auch nicht.
- Die Kosten 422 andern sich bei dem Schaugewachshaus unmerklich

- Die Kosten 423 Raumheizflachen sind die Einzigen, die sich im glinstigsten Fall evtl.
um 12% (27.000,-) reduzieren kénnten. '

Eine Technische Gebaudesimulation von Biiro ISRW Klapdor vom 05.09.2011 liegt vor.
(siehe Entwurfsplanung Stand 2011) Im weiteren Verlauf der Planung wird diese auf die Op-
timierung angepasst. Der Elektromotorische Hubantrieb ist in der KG 362 enthalten.

Differenzierter Angaben kénnen erst nach Weiterbeauftragung der Fachplaner erfolgen.
In diesem Zusammenhang werden auch die als unproblematisch einzustufende Immissions-
schutz- und Schallschutzgutachten erbracht.

Die Untersuchung der Bestands- Abwasserleitungen wurden im Entwurf von 2011 vorgelegt.
Die damalige Priifung hat keine Nachfragen seitens 14 ergeben.

Uberkopfberegnungsanlage und das Hochdruck-Vernebelungssystem:
Der Anregung seitens 14 wird aufgenommen. Die Abstimmung wird in der weiteren Planung
mit dem Gesundheitsamt erfolgen.

Einsatz Trockenlauferpumpen: _
Der Anregung seitens 14 wird aufgenommen und in der weiteren Planung beriicksichtigt.

Planung RLT-Anlagen:
Die Planung wird in der weiteren Vertragsleistung der TGA Fachplanung beriicksichtigt.
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D)

Fragen zu den Baunebenkosten:

Die Angabe der Pauschalen von 27% fur die Kostengruppe 700 erfolgte in Abstimmung mit
der Gebaudewirtschaft und den Architekten. .
Diese Pauschale ermittelt sich aus bereits vorliegenden Daten bei Projekten in dieser Gré-
Renordnung und beinhalten alle Erfahrungswerte zu Honoraren, Nebenkosten wie Vermes-
sung und Bauaufsicht bis hin zu Gebuhren und Reprokosten.

Nach Auffassung der Gebaudewirtschaft trifft dieser Mittelwert von 27% aller Erfahrung nach
auf die tatsédchliche Nebenkostenentwicklung zu.

Auf eine weitere Aufschliisselung der Kostengruppe 700 wird daher an dieser Stelle verzich-
tet.

Zum besseren Versténdnis der MaBnahme ist die Vorlage Nr. 0912/2015 in Anlage an das
Schreiben beigefiigt.

Mit freundlichen Grifien

Petra Rinnenburger
Geschéftsfiihrende Betriebsleitung

Anlage
Anlage Vorlage Stand 04.05.2015

2-fach Kostenberechnung 1. Ordner
Alte Kostenberechnung und Planung von 2011 1. Ordner

Ausfertigung erhalt:
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Neubau Schaugewidchshaus — Botanischer Garten mit optionaler Orangerie
Wiedervorlage der Kostenberechnung
RPA-Nr.: 2015/0663 (Wv. zu RPA-Nr. 2015/0486)

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 05.05.2015 haben Sie die o. g. Kostenermittiung wiedervorgelegt. Zuvor
konnte mit RPA-Priifbericht vom 28.04.2015 kein positives Votum erfolgen. Ziel der Wieder-
vorlage ist es demnach, die festgestellten Mangel auszurdumen und somit eine Baube-
schlussfassung zu erméglichen.

Inhaltlich und umfanglich sind die wiedervorgelegten Unterlagen unverandert, sie wurden
lediglich um lhr Anschreiben sowie die Beschlussvorlage (Nr. 0912/2015, als Entwurf) er-
ganzt.

Im Ergebnis kann auch nach Prifung der Wiedervorlage keine Zustimmung zum angestreb-
ten Baubeschluss erfolgen. Nach wie vor weisen sowohl die vorgelegte Planung wie auch
der Verfahrensablauf gravierende Méangel auf. Zur naheren Erlduterung orientiert sich dieser
Priufbericht nachfolgend an den Punkten aus lhrem Anschreiben vom 05.05.2015.

Ihre Einlassungen beziiglich des Zeitverzuges und der Planungsqualitat sind nicht nachvoll-
ziehbar. Zunachst einmal liegt keine abgeschlossene TGA-Fachplanung der HOAI-
Leistungsphase 3 vor, da ganz wesentliche Punkte weiterhin ungeklart sind.

Nach wie vor fehlt auch zur Wiedervorlage eine Kostenzusage von 20 (vorlaufige Haushalts-
fihrung).

Zu den einzelnen Kostengruppen wird Folgendes erlautert:

A) Allgemeine Fragen bzw. Unklarheiten:

- Fur die Aussagen zur Refinanzierung sind noch zu klarende Forderantrage nicht hilf-
reich. Ebenso tragen reine Sachspenden aus der Birgerschaft nicht zur Entlastung
des Baukostenetats bei.

- Auch die prognostizierten Einnahmen in Héhe von 175.000 € pro Jahr (bei Umset-
zung der optionalen Orangerie) werfen weitere Fragen zur Wirtschaftlichkeit und Ver-
haltnismaRigkeit des Projekts auf. Bei Projektkosten von rund 11,1 Mio. € brutto
ergibt sich eine Amortisationszeit von gut 63 Jahren. Diese Aussage bezieht sich rein
auf die Investitionskosten, d. h. Kosten fir Energie und Bauunterhaltung etc. sind
hierbei noch nicht beriicksichtigt.

- Der reduzierte Spendenbeitrag des Freundeskreises Flora bezieht sich auf den Zeit-
punkt 2006, hier war eine Kostenbeteiligung von 3 Mio. € in Aussicht gestellt worden
(fur Architekten-Planung und weitere Finanzleistungen). Da diese Summe nicht gene-
riert werden konnte, erfolgte nachtréglich eine Einschrankung auf die Erstattung der
Architektenleistungen. Hierdurch sowie durch die gednderte Planung erhdhte sich der
Investitionsanteil der Stadt KéIn von eingangs 2,5 Mio. € in 2006 auf nunmehr uber
11 Mio. € zum jetzigen Zeitpunkt.

- Eine Indizierung der Kostenberechnung auf das 1. Quartal 2015 ist bei einem geplan-
ten Baubeginn in ,2016 oder 2017“ nicht sinnvoll.
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B) Baukonstruktion (KG 300):
Die Mengenansétze fehlen weiterhin. Eine Datei zur Kostenberechnung liegt beim
RPA nicht vor. Grundsatzlich werden ausschlieflich Originalunterlagen in Papierform
gepruft.

- GemaR dem Dokument ,Raumliste” vergréRerte sich die Hullflache des Schauge-

wachshauses von 2011 nach 2015 um ca. 150 m2. Dies ist nicht plausibel, da der
Baukdrper durch das Absenken kleiner wurde (vgl. auch Kubaturreduzierung um gut
2.200 m3).
Die Einheitspreise sind weiterhin nicht Gberprifbar; laut Aussage 26 beruhen sie auf
lediglich einem Referenzobjekt des Architekten. Inwiefern dies aussagekraftig bzw.
allgemeingiltig ist, kann von hier ohne genaue Detailkenntnisse zum Beispielprojekt
nicht beurteilt werden.

C) Technische Anlagen (KG 400):

- Die pauschalen Aussagen zur reduzierten Heizlast (Kubatur sinkt um 12 % und in
gleichem MalRe die Heizlast) sind nicht stichhaltig. FUr die Heizlast ist in erster Linie
das A/V-Verhéltnis ausschlaggebend, da die Warmeverluste maRgeblich durch die
warmeulbertragende Umfassungsflache beeinflusst werden (Transmissionsverluste).
Das verringerte Raumvolumen geht nur in den Liftungswarmeverlust mit ein. Nach
wie vor fehlt eine aktuelle Heizlastberechnung, die dem Planstand der Architektur
entspricht.

Die Aussagen zu Kostenanderungen sind ebenfalls nicht nachvollziehbar. KG 422
(Warmeverteilung = Verrohrung) andert sich in direktem Zusammenhang mit der
Heizlast, ebenso die KG 423 (Warmelbergabe = Heizflachen).

- Eine thermische Gebaudesimulation wurde nach wie vor nicht vorgelegt. Richtig ist,

dass der Kostenberechnung sowohl in 2011 wie auch aktuell vom Bauphysikbiro ei-
nerseits ein Gutachten ,Bau- und Raumakustik® und andererseits ein Gutachten
.ENEV-Nachweis 2009 mit Kondensatfeuchteschutz und sommerlichem Warme-
schutz” beilagen. Bei einer thermischen Gebaudesimulation handelt es sich nicht, wie
von 26 als ,technische Geb&audesimulation" bezeichnet, um diesen EnEV-Nachweis.
Dies ist bereits dem Vortext des EnEV-Gutachtens zu entnehmen, hier werden die
Leistungen einer thermischen Gebaudesimulation eindeutig abgegrenzt. Eine thermi-
sche Gebaudesimulation betrachtet detailliert und tiefgehend die raumklimatischen
Gegebenheiten in Abhangigkeit von Gebdudegeometrie, bauphysikalischen Eigen-
schaften der Gebaudehiille sowie normierten Wetterdatensatzen. Sie liefert stichhal-
tige Aussagen zum thermischen Verhalten des Gebaudes. Erst hiermit kénnen die
TGA-Komponenten Heizung und RLT fur technisch anspruchsvolle Gebdude, wie z.
B. das Schaugewachshaus mit definierten Anforderungen an die Raumluftfeuchte,
dimensioniert werden: Ohne thermische Gebdudesimulation sind keine belastbaren
Aussagen zu den sich einstellenden Temperaturen in den verschiedenen Gebaude-
zonen mdglich. Dies hat direkten Einfluss auf die Regelungsanlage bzw. die Konzep-
tion der Regelstrategien (insbesondere Sonnenschutzsteuerung, Nachtllftung etc.).
Im Schlusswort des 0. g. EnEV-Nachweises wird jedenfalls ausdriicklich auf das Er-
fordernis der thermischen Geb&audesimulation hingewiesen, um die ,entscheidenden
Parameter” weiter zu konkretisieren (S.13). Insbesondere betrifft dies die Zuluft nebst
Temperatur, sowie die Liftungséffnungen im Dach (S. 11).
Insofern ist die vorliegende TGA-Planung mindestens der Raumlufttechnik weiterhin
vorlaufig und entspricht nicht dem HOAI-Leistungsstand ,Entwurf’. Es ist eine funkti-
onsfahige und den technischen Anforderungen entsprechende RLT-Planung vorzule-
gen. Die Heizungsplanung ist miteinzubeziehen.

- Untersuchungsergebnisse der Bestands-Abwasserleitungen lagen 2011 nicht vor und
fehlen weiterhin (s. a. E-Mail des IB an 17.11.2011 an 26/Herrn Manderla). Dies gilt
ebenso fir die Untersuchung zur Kapazitdt der Bestands-NEA. Die Regelstrategie
sowie Anbindung an die Bestandsregelung sind weiterhin unklar.

- Das Brandschutzkonzept fehlte bereits 2011 und liegt noch immer nicht bei.
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- Etwaige Schallschutz-/Immissionsschutzmalnahmen sind kostenrelevant. Daher ist
eine entsprechende Konzeption zum Zeitpunkt Kostenberechnung erforderlich.

- Die Abstimmung mit dem Gesundheitsamt zu Uberkopfberegnungsanlage und Hoch-
druck-Verneblungssystem kann nicht erst zu einem nicht néher definierten spéateren
Zeitpunkt erfolgen, sondern ist im Rahmen des Entwurfs erforderlich. Sollte die beab-
sichtigte Lésung aus hygienischer Sicht nicht tragfahig sein, ergeben sich auch hie-
raus wieder kostenrelevante Anderungen (Verspriihen von Brunnenwasser zur
Feuchteregelung und Beregnung, hierbei zwangslaufig Bildung von Aerosolen — Le-
gionellen?),

Es wird darauf hingewiesen, dass alle Punkte bereits durch den Planer PGH zu erbringen
waren. Seitens des Planers wurden hauptsachlich allgemeine Leistungen zur TGA erbracht
(allgemeine Betrachtung zu Energieversorgungsvarianten ohne Wirtschaftlichkeitsberech-
nung, Beleuchtung etc.). Gerade die entscheidenden projektspezifischen Schwierigkeiten
eines Gewichshaus-Sonderbaus (wie z. B. Heizungs- und Liftungskonzeption, Regelung
der Raumluftfeuchte und Temperaturen mit Zonierung), wurden jedoch nicht in der erforderli-
chen Detaillierung geplant.

D) Baunebenkosten (KG 700):

Eine lediglich prozentuale Angabe der Baunebenkosten entspricht nicht der DIN 276. Der
Wert 27 % liegt zwar im Bereich der BKI-Honoraranséatze fur KG 300 + 400. Im konkreten
Fall lasst er sich jedoch nicht verifizieren: Die Honorarangabe beinhaltet noch nicht die
380.000 € Architektenhonorar, die Uber die Férderung durch den Freundeskreis Flora noch
hinzukommen. Zudem sind weitere Kosten fiir Sonderfachleute wie z. B. die thermische Ge-
baudesimulation absehbar, solche Sonderleistungen sind jedoch reguldr nicht in den BKI-
Kosten enthalten. Die Aufschliisselung aus dem Jahr 2011 erlautert nur eine Summe von
rund 1,1 Mio. €, die verbleibende Differenz ist nicht erklarbar.

Zur Beschlussvorlage Nr. 0912/2015 ist festzustellen, dass diese weder in sich noch im Ab-
gleich zum Ratsbeschluss vom 22.06.2006 schliissig ist. Insbesondere fallt Folgendes auf:

E) Zur Alternative 1 (Neubau Schaugewachsh&auser inkl. Orangerie):

Gemal Ortstermin vom 27.01.2015 weist die vorhandene Mauer des Verbindungsgangs
zwar einige Risse auf, jedoch ist der bauliche Zustand nicht als schwerwiegend bzw. drin-
gend sanierungsbedurftig einzustufen. Des Weiteren ware das vorhandene Dach zu s3u-
bern.

F) Zur Alternative 2 (Abriss ohne Ersatzneubau):

Die Kosten des Abrisses werden als nicht bezifferbar dargestellt. Dies ist widerspriichlich, da
auch fur den Neubau ein Abriss notwendig wird und die Abrisskosten laut Aussage im Ab-
satz ,Begrindung“, Punkt 5 - Finanzierung, in den Gesamtkosten enthalten sind.

G) Zur Begrindung, Punkt 1 - Historie:

- Es wird angegeben, dass in den 2006 kalkulierten Kosten in Héhe von 5,5 Mio. € we-
der der Abriss noch diverse andere Leistungen enthalten seien (Baufreimachung, Er-
schlieBung, Interimslésung, Verlagerung Garage, Gestaltung Innen- und Auflenbe-
reich, Anpassung technische Anlage). In der Beschlussvorlage aus dem Jahr 2006 ist
jedoch die Rede von ,geschatzten Gesamtkosten von 5,5 Mio. € fur den Bau des
Schauhauses” bzw. ,stadtischer Anteil an den Investitionskosten in Hohe von 2,5 Mi-
o. €. Einschrénkungen beziglich nicht enthaltener Leistungen werden nicht ge-
macht.

Die statischen MalRnahmen, die im Dezember 2005 durchgefiihrt wurden, sollten den
Fortbestand der Schaugewéchshauser fur finf weitere Jahre sichern. Innerhalb die-
ses Zeitraumes (2006 bis Ende 2010) hatte demnach die Weiterentwicklung des
Neubaukonzeptes erfolgen miissen. Tatsachlich wurde erst Mitte 2011 eine Kosten-
berechnung zur Priifung ans RPA eingereicht, die Uberarbeitung hierzu weitere drei
Jahre spéter (Ende 2014). Die Zeitablaufe sind nicht nachvollziehbar, die von 26 dar-
gestellte Dringlichkeit ist augenscheinlich hausgemacht. Faktisch lduft die Realisie-
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rung des Projektes seit nunmehr fast 9 Jahren, ohne dass es bislang eine verlassli-
che Kostenberechnung auf Basis aktueller Planungen gibt.

- Weiter wird angefihrt, dass im Hinblick auf eine nachhaltige Lésung der Ersatzneu-
bau die einzige wirtschaftlich vertretbare Lésung sei. Aus diesem Grund sei auf ,wei-
tere kostenintensive gutachtliche Stellungnahmen zur Technischen Ausriistung, Her-
stellung der Barrierefreiheit, Baunebenkosten" usw. verzichtet worden. Wie eine Aus-
sage Uber die Wirtschaftlichkeit eines Neubaus méglich ist, ohne die Stellungnahmen
von Fachplanern zu beriicksichtigen, ist nicht nachvollziehbar.

H) Zur Begriindung, Punkt 3 - Architektur:

In der Beschlussvorlage fehlen, wie auch in der Kostenberechnung, Aussagen zu der Inte-
rimslésung und dem Bauablauf, obwohl gerade in diesen beiden Punkten grofRes Kostenrisi-
kopotential liegt.

) Zur Begrindung, Punkt 4 - Energieversorgung:

- Die Bestatigung des Bauaufsichtsamtes, wonach das Schaugewéchshaus als Son-
derbau gilt und somit nicht der EnEV unterliegt, fehlt.

- Es wird erlautert, die Energieversorgungsvarianten seien ,zusammen mit der Rhein-
energie geprift, eine Wirtschaftlichkeitsberechnung mit unterschiedlichen Energie-
versorgungsvarianten erstellt und durch die Energiewirtschaftsabteilung der Gebau-
dewirtschaft geprift* worden.

Im hier vorhandenen Belegexemplar (Aktenbestand RPA) zur KOB Stand 2011 ist
keine Wirtschaftlichkeitsberechnung vorhanden, diese befindet sich lediglich im von
26 ,neu” eingereichten Ordner mit Stand 2011. Eine Prifung durch 261/43 ist nicht
erkennbar. Weiterhin ist fraglich, inwiefern die Rahmenbedingungen aus 2011 zu
Energiepreisen, Forderungen etc. noch aktuell sind.

Es trifft zu, dass der TGA-Planer bei der Rheinenergie technische Details zum Fern-
warmeanschluss erfragt hat. Hingegen war die Rheinenergie nicht an der Prifung
von Energieversorgungsvarianten und Wirtschaftlichkeitsberechnungen beteiligt.

J) Zur Begrindung, Punkt 5 - Finanzierung:

- Durch die nicht nachvollziehbar langen Planungs- bzw. Bearbeitungsphasen (2006
bis 2011 bzw. 2011 bis 2015) wurde ein Teil der erzielten Kosteneinsparungen durch
die Baupreissteigerung neutralisiert. Die geénderte Architektur erzeugte weitere Kos-
ten flir Umplanungsleistungen.

Der tatsachliche Projektverlauf, insbesondere bezuglich der Zeitschiene und der Kostenent-
wicklung, kann nicht zufriedenstellen. Bei Bedarf kénnen die o. g. Punkte in einem personli-
chen Gespréach naher erldutert werden.

Bereits zum dritten Male wurden dem RPA in der Sache unvollstdndige Projektunterlagen
vorgelegt, die nicht den Anspriichen der Gemeindehaushaltsverordnung (GemHVO) geni-
gen. Das RPA ist der Auffassung, dass auf Basis dieser Unterlagen kein Investitionsbe-
schluss erfolgen kann — duRerst hilfsweise ein Weiterplanungsbeschluss bis zum Erreichen
der vollstandigen Entwurfsplanung, einschlieBlich einer DIN-konformen und vollstdndigen
Kostenberechnung.

Mit den Anmerkungen werden die wiedervorgelegten Unterlagen zurlickgereicht.
67 erhalt eine Durchschrift dieses Schreibens. :

Mit,“freundlichen Gralken

[
.
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Gebaudewirtschaft (GW) 20.05.2015

262/15 Frau Schmitz
Tel. 20583

14

143

Ersatzbau des Schaugewidchshauses Botanischer Garten Koin
Vorlage optimierte Planung und entsprechende Kostenaufbereitung
RPA-Nr.: 2015/0663 (Wv. Zu RPA-Nr. 2015/0486

Sehr geehrter Herr Hemsing,
Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei erhalten Sie die Stellungnahme der Gebaudewirtschaft zum Prifbericht vom
15.05.2015.

In Ihren Ausfiihrungen zu meinem Schreiben vom 05.05.2015 merken Sie an, dass die wie-
dervorgelegten Unterlagen unverandert, lediglich um mein Anschreiben sowie der Be-
schlussvorlage (Nr.: 0912/2015 als Entwurf) ergénzt wurde.

Ferner weisen Sie wiederholt darauf hin, dass auch in der Wiedervorlage eine Kostenzusage
von 20 (vorladufige Haushaltsfiihrung) weiterhin aussteht. Gleichzeitig steht die Finanzie-
rungszusage von Dezernat Il, unter dem Vorbehalt der positiven Prufung der Kostenberech-
nung durch das Rechnungspriifungsamt.

Hierzu kann seitens des Fachamtes nur der Hinweis eingebracht werden, dass die Entschei-
dung zur Realisierung dieser MalRnahme an anderer Stelle getroffen werden muss.

Da mein Schreiben Sie nicht vollumfénglich informieren konnte, méchte ich lhnen zu Ihrem
Schreiben vom 15.05.2015 folgende Angaben machen:

Zu den einzelnen Kostengruppen:

A.

allgemeine Fragen, bzw. Unklarheiten:

Aussagen zur Refinanzierung, klarende Férderantrége, prognostizierte Einnahmen:
Hierzu wurde in der Beschlussvorlage Stellung bezogen. Die Abschreibung der Investition
wird auf 80 Jahre Festgelegt.

Reduzierter Spendenbeitrag des Freundeskreises der Flora:

Ihre Aussage aufgrund der vorliegenden Ausfiihrungen ist korrekt.

In meiner weiterfilhrenden Stellungnahme gehe ich auf den Punkt der Zeitspanne von 9 Jah-
ren weiter ein.

Indizierung der Kostenberechnung auf das 1. Quartal 2015:
Nach derzeitigem Sachstand wird von einem Baubeginn Anfang 2017 ausgegangen. Somit
wird eine Indizierung des Baupreises auf den Index von 2016 (Zeitpunkt der Ausschreibun-



Anlage 3

gen) festgelegt. Eine Kostensteigerung von 2,4 % wird auf die Gesamtsumme aufgeschla-
gen. Dem Hinweis der Rechnungspriifungsamtes wird hiermit Rechnung getragen.

B.

Baukonstruktion (KG 300):

Die Kostenberechnung liegt in den eingereichten Unterlagen in Papierform vor (Inkiusiver
Ermittlung der MaRe und Erlduterungen). Die Kostenberechnung ist bereits (iber die Anforde-
rungen der DIN 276 hinausgehend bis in die 3. Ebene aufgestellt. Die Erlduterungen und
Massenberechnungen, sowie Einheitsquellenangaben sind im blau hinterlegten Erlaute-
rungsdokument zur Kostenberechnung enthalten. Zur Erlauterung wird in Anlage ein Auszug
(bei CAD-Ermittlung) beigeflgt.

.VergrolRerung der Hullflache":

Die Flachen der Gebaudehiille sind mit Ermittiung von 2015 korrekt ermittelt. Die angebliche
VergréRerung der Hullfliche, bei Verkleinerung der Hille nach Optimierung, ist einem Fehler
in der Vorlage von 2011 geschuldet.

In Anlage ist ein Auszug aus der Ermittlung der Flache Stand 2015 beigefigt. Damit werden

die aktuellen Angaben richtig gestellt.

Die Einheitspreise wurden aus folgenden Quellen ermittelt:

BKI, Anfragen bei ausfithrenden Firmen und aus dem Referenzobjekt, welches bereits ge-
nannt wurde.

In der Anlage werden Informationen zum Referenzobjekt beigefiigt.

C.

Technische Anlagen (KG 400):

Zum besseren Verstandnis werden die Planunterlagen des Biiros PGH als Anlage beigefugt.
In der Planung von 2011 wurde durch das Blro PGH bis zur Fertigstellung LPH 3 alle Berei-
che geplant. Anderungen im Zuge der Optimierung 2015 werden in der Weiterplanung be-
rucksichtigt.

Die Thermische Geb&udesimulation liegt vor. Diese war leider mcht in den Prifunterlagen
beigelegt. Ich bitte dies zu entschuldigen.
Die Unterlagen werden als Anlage beigefigt.

Untersuchungsergebnisse Bestand:

Das Biro PGH hat hierzu entsprechende Ausfiihrungen in der Entwurfsplanung von 2011
eingereicht.

Die Unterlagen werden als Anlage beigefigt.

Aussagen zur Bestands-NEA und Anbindung der MSR-Technik werden in der Weiterplanung
beriicksichtigt.

Die Anbindung an die 2009 errichtete DDC-Anlage ist bisher vorgesehen. Dies wird in der
Weiterplanung, im Zuge der Optimierung, nochmals gepruft.

Das Brandschutzgutachten 2011 liegt vor. Diese war leider nicht in den Priifunterlagen bei-
gelegt. Ich bitte dies zu entschuldigen.
Die Unterlagen werden als Anlage beigefugt.

Schallschutz-/Immissionsschutzmaf3nahmen:

Siehe hierzu die Stellungnahme des Biiros ISWR.

Nach Ruckfragen an die Bauaufsicht im damaligen Planungsprozess wurde dies als nicht
notwendig angesehen.

Hochdruck-Vernebelungssystem:
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Im Zuge der weiteren Planung wird das Gesundheitsamt eingeschaltet. (Ricksprache mit
dem Gesundheitsamt mit Datum heute)

Eine Aussage zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht méglich, da die TGA-Planung in der weiterfilh-
renden Planung angepasst wird. Die Anregung des RPA auf eine Speisung der Vernebe-
lungsanlage durch eine Frischwasserzufuhr zu &ndern wird aufgenommen.

Ein Grofiteil der Nachfragen seitens 14 wurde in der Entwurfsplanung von 2011 bereits
durch das Biiro PGH abgearbeitet. Warum diese Unterlagen 14 nicht vorlagen entzieht sich
meiner Kenntnis. Ich bitte dies zu entschuldigen.

Die Entwurfsplanung PGH wird zum besseren Verstandnis nochmals als Anlage beigefiigt.

D.

Baunebenkosten (KG 700):

Die Angabe der Pauschale von 27% ermittelt sich aus Erfahrungswerten.

Zum besseren Verstéandnis sind diese hier Gberschlégig und teilweise aus Werten von ande-
ren MalRnahmen aufgeschlisselt:

In Ansatz gebracht werden die KG 300 — 600. Bei den Architekten wird die LPH 1 — 5 extern
durch den Freundeskreis beglichen.

Ferner werden stadtinterne Priifkosten etc. angesetzt (63, 23, 37) und allgemeine Nebenkos-
ten wie Reprodienste und sonstige. '

Architekten- und Ingenieurleistungen: 1.007.516 Euro
Gutachter ) 80.000 Euro
Stadt KéIn/Rheinenergie/Amterhilfe/Dekra/Repro 450.358 Euro

Priifstatiker etc.
1.537.874 Euro

Zuschlag Unvorhergesehenes 40.000 Euro

Detailliertere Angaben kénnen nach Weiterbeauftragung der einzelnen Fachplaner und Gut-
achter nachgereicht werden.

E.

Alternative 1:

Bei der Erweiterung des Neubaus Schaugewachshaus und Orangerie, geht es vorrangig um
die Steigerung der Attraktivitat fur den Besucher. Hierdurch sollte eine Verbindung zwischen
dem neuen Schaugewéachshaus und dem Bestandshaus geschaffen werden.

Da sich bei dieser MaRnahme anbietet, dass die Bestands-Mauer integriert wird, wurde eine
Sanierung mit in die Planung aufgenommen.

F.

Alternative 2:

Die Kosten fir eine Komplett Niederlegung des Gebaudes und Herrichtung knnnen aus-
schlieBlich als Pauschale angegeben werden.

Eine Beauftragung im Sinne einer Planung fiir den Abriss hat es nicht gegeben, da diese
Variante in der &ffentlichen Wahrnehmung nicht von Vorteil ist.

Der Abriss fur den Neubau beinhaltet keine Komplettniederlegung und Hernchtung

Ein nicht unwesentlicher Bestand der Bepflanzung wird wahrend der Bauzeit vor Ort beste-
hen bleiben. Daher kdnnen diese Kosten nicht fiir einen Komplettabriss herangezogen wer-
den.

Die Pauschale fiir die Komplettniederlegung des Schauhauses beinhaltet folgende Mal3-
nahmen und Planungsleistungen:

Planung und Abrissantrag, Abriss der Anlage, Bodengutachter, Schadstoffgutachter — gofs.
Entsorgung ( Schadstoffe, kontaminierter Boden)

Herrichten des Gelandes nach Abbruch.
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In Ansatz werden ca. 1 Millionen Euro angegeben.

Ob ein Verkauf oder die Wiederverwendung der seltenen Pflanzen an anderer Stelle sicher-
gestellt werden kann, kann zurzeit nicht Beurteilt werden.

Im Falle der Entsorgung der seltenen und kostbaren Pflanzen, wére ein nicht unerheblicher
Vermoégensabgang, der zurzeit nicht beziffert werden kann, zu verzeichnen.

Dieser nicht naher zu beziffernder Betrag musste zu der 0.g. Summe hinzugenommen wer-
den.

Im Ubrigen kann mit einer entsprechenden Reaktion der Offentlichkeit auf den Abbruch des
Schaugewéachshauses und den Verlust der Pflanzen gerechnet werden.

G.

Historie:

Zum besseren Versténdnis der Zeitschiene sind hier die einzelnen Eckpunkte des Planungs-
prozesses aufgefihrt:

Im Jahre 2006 wurde Finanzierung der gesamten MalRnahme durch den Freundeskreis an-
gedacht— diese haben die Architekturplanung des Schaugewéchshauses eigensténdig be-
auftragt. Die Planung wurde als Schenkung der Stadt Koln 2006 zur Verfiigung gestellt (Aus-
schliellich Hochbauplanung ohne Fachplaner).

Nach 2006 wurde festgestellt, dass diese Malnahme nicht komplett durch den Freundes-
kreis zu stemmen war. Das Projekt ruhte aus finanziellen Grinden bis 2010. Danach wurde
die MaRnahme erneut aufgenommen und 26 als Projektleitung und Steuerung beauftragt.
Der Planungsprozess mit Einbindung von Fachplanern wurde erst ab diesem Zeitpunkt auf-
genommen. Das Ehrgeizige Ziel war die Erreichung der Beschlussreife Weiterplanungs- und
Baubeschluss bis Ende 2011, da zu diesem Zeitpunkt das vorhandene Schauhaus bereits
gravierende Mangel aufwies. :

Vor dem Hintergrund der damaligen Haushaltslage wurde die Beschlussfassung erneut zu-
riickgestellt Die Malnahme konnte erst im Herbst 2014 mit einer optimierten Planung der
Architektur wieder aufgenommen werden.

Aufgrund dieser Angaben erklart sich auch die Diskrepanz zwischen den Kostenangaben
von 2006 und 2015. Erst ab dem Zeitpunkt Anfang 2011 waren die Fachplaner im Projekt
involviert. Der Hinweis des Rechnungspriiffungsamtes, die erforderlichen Fachplaner friihzei-
tig einzubinden wird kunftig beachtet.

H.
Nachfragen zur Interimslésung und Bauablauf:

1.Vorbereitung und Interimslésung

Die Pflanzen im bestehenden Schaugewéchshaus und im Auenbereich werden vor dem
eigentlichen Baubeginn umgepflanzt bzw. zum Teil gerodet. (Kostenkalkulation siehe KG
212 Biro rmp: Entwurfsplanung Innenlandschaften und -bepflanzung und AulRenanlagen)
Fur die Zwischenunterbringung wird zusatzlich zu den vorhandenen Gewachshausern
{Anzuchthédusern eine weitere Flache fur die auszulagernden Tropenpflanzen benétigt. Diese
wird als Interimsgewéchshaus auf dem Betriebshof errichtet. Kostenkalkulation fir die Fla-
chenvorbereitung und Interimsgewachshaus als Thermofoliengewachshaus incl. Heizung
(GEHA-Heizlufter) siehe KG 212, 214 und KG 251 sowie TGA-Ausstattung KG 429.

Einige Pflanzen, die nicht umgepflanzt werden kénnen wurden kartiert und verbleiben wah-
rend des Neubaus in einer Schutzeinhausung, diese wurde in KG 211 durch Biro rmp kalku-
liert.

2. Bauablauf .

Fir den reinen Bauablauf wurde eine Bauzeit von ca. 2,0 — 2,5 Jahren vorgesehen.

Erste Bauphase: Die Arbeiten im AuBenbereich (Zisterne, Leitungen, Garagen...) und dem
Bereich Arbeitsraume und Nutzpflanzenhaus werden begonnen.
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Zweite Phase: Wegen des zu schiltzenden Pflanzenbestandes erfolgt die Errichtung des

grofRen Tropenhauses und des Wiistenhauses inkl. frostsichere Einglasung in der warmen

Periode.

Dritte Phase: Alle weiteren technischen, baulichen und landschaftlichen Innenausbauarbei-
- ten und Probebetrieb finden daran anschliefend statt.

I

Begriindung Punkt 4 — Energieversorgung:

Siehe hierzu den Auszug aus dem Protokoll vom 16.03.2011 unter der Beteiligung der Ener-
gieabteilung 261/43.

Der Auszug ist als Anlage beigefigt.

J.

Begriindung Punkt 5 — Finanzierung:

Nachvollziehbarkeit Planungs- bzw. Bearbeitungsphasen siehe Ausfiihrungen unter G. Histo-
rie.

Mit'freundlichen GriiRen

=5y

Petra Rinnenburger
Geschéftsfiihrende Betriebsleitung

Anlagen
Kostenberechnung aktuelle Planung 2015 1. Ordner

Alte Kostenberechnung und Planung von 2011 1. Ordner
Entwurfsplanung Buro PGH

Thermische Gebdudesimulation

Brandschutzgutachten

Anlagen wie im Schreiben angegeben.

Ausfertigung erhélt:
01
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PROTOKOLL vom 16.03.2011

Seitens Her Nawroth wird bestdfigt, dass es fir den Neubau der Schavgewdachshéuser
bauordnungsrechtiich keine Einhaltungs- u. Nachweispfiicht fir die aktuell gOltige EnEV 2009
gibt.

Allerdings wird der Hinweis erteilt, dass das Energiemanagement nicht entscheiden kann, ob
ein EnEV-Nachweis fir die untergeordneten RGume, wie z.B. Foyer / Arbeitsraum / Werkstatt
efc., zu erbringen ist. Hier ist die Bauaufsicht der Stadt Kdin Entscheidungstréiger.

Hem Manderla wird versuchen einen Kontakt zu einem zustdndigen Mitarbeiter der Bauauf-
sicht herzustellen, damit der Sachverhalt gekiart werden kann,

Seitens Herm Kubanek wird der Sachstand zum Thema Passivhaus-Standard eriéiutert.

Dabei erkldrt Her Kubanek, dass ein Einhalfen der Passivhaus-Standard-Kriterien fiir den Neu-
bau der Schaugewdéichshduser nicht umsetzbar ist (Thema U-Werte / FensterfiGichenanteil),
das Ziel der Fachplaner allerdings darin besteht sich soweit wie eben technisch mdéglich die-
sem anzundhern.

Dazu wird seitens Herm Kubanek vorgeschlagen einen entsprechenden rechnerischen
Nachweis gemaB PHPP - Passivhaus-Projektierungs Paket im Planungsveriauf anzufertigen, um
Abweichungen vom Passivhaus-Standard darzustellen.

Das Energiemanagement der Stadt Kaln, vertreten durch Hemn Nawroth und Herm Zippel,
bestafigt, dass die gem&B Energielsitlinien vorgegebene ErfUllung des Passivhaus-Standard
fUr den Neubau der Schaugewdchshduser nicht realisierbar ist, und benbtigt dazu auch kei-
nen rechnerischen Nachweis, wie er von Hemn Kubanek vorgeschlagen wurde, da allen Be-
teiligten im Vorfeld klar ist, dass es keinen rechnerischen Nachweis for die Einhaltung geben
kann. Die Nachweispflicht bezieht sich stets auf ein Referenzgeb&ude, welches es fir konven-
tionelle Bauten gibt, aber eben nicht fir Sonderbauten, wie es ein Gewdchshaus ist.

Hem Nawroth erkiart, dass sich die Vorgabe des Passivhaus-Standards gemdaB den Energie-
richtiinien nur auf kenventionelle Bauten bezieht, wie z.8. Schulgeb&ude und Kitas.

Allerdings wird sich mit allen Gespréchsteilnehmemn einstimmig verstdndigt, dass eine Bilanzie-
rung gemaB DIN V 18599 fUr das Gesamtgeb&ude, um eine spatere Bewertung des Gebdu-
des vorzunehmen, nétig ist und auch im weiteren Planungsverauf angefertigt werden soll.

Wirmeerzeugung
Als nchstes wird durch das Planungsbiro PGH, vertreten durch Hemn Kreuz, die bisherigen
konzeptionellen Uberlegungen hinsichtiich desEnergiekonzeptes erlGutert.

In den Energieleitiinien 2010 heiBt es unter 2, Heizungstechnik / Warmeerzeugung , Femwdrme
aus Kraft-Wérme-Kopplung, wie in K&in verftigbar, ist zu bevorzugen.”

Seitens Hemrn Kreuz wird bei dem Energiemanagement angefragt, ob eine Warmeerzeugung
monovalent mittels Fernwérme, wie in den Présentationsunteriagen der PGH néiher beschrie-
ben, im Sinne aller Beteiligten ist.

Die bisherige Warmeversorgung der Schaugewdchshéuser wird ebenfalls Gber Femwd&rme
redlisiert. ~ ‘

Als mogliche Alternative wird von Herm Kreuz eine bivalente Variante mittels eines BHKW zur

Grundlastabdeckung in Verbindung mit einem Gas-Brennwerlkessel zur Spitzenlastabde-
ckung ndher erGutert.

Selte 2
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Durch Hermmn Nawroth wird ausdrickiich bestétigh, dass auch eine zukinftige Warmeversor-
gung der Schaugewd&chshduser mittels Fernw&rme erfolgen soll.

Politischer Wille der Stadt Kéin ist, sofem mdglich, eine Warmeversorgung mittels Femw&rme
bei Neubauten vomangig anzustreben. Abweichungen missen begrindet werden. Aufgrund
des bereits bestehenden Femwd&mmeanschiuss vermutet Her Nawroth Darsteliungsprobleme
bei der Politik, wenn wir Uberlegungen ansireben einen bestehenden Femnwdarmeanschluss
mit Gas zu ersetzen.

Herr Nawroth hebt den zertifizierten Primérenergiefaktor der K&iner Fernwarme von 0,24 her-
vor und spricht nochmal die Vorteile der Femwd&me gegeniber Gas, besonders in Hinblick
auf Klimaschutz an.

Alle Gesprachsteiinehmer einigen sich darauf, dass dennoch die von Herrn Kreuz zuvor be-
schriebene Altemnative zur Warmeerzeugung in einer separat beauftragten Befriebskosten-
analyse der Warmeerzeugung mittels Fernwamme gegenubergestellt wird und schlieBlich wird
die Stadt K&in als Entscheidungstrager fungieren.

Regenerative Energlen

Alle Gesprachsteiinenhmer verstGndigen sich darauf, dass ein Einsafz von Photovoltaik im wei-
teren Planungsverlauf nicht weiter verfolgt werden soll.

Die Stadt K&in hat erst seit Anfang des Jahres, in Folge einer europaweiten Ausschreibung,
einen aktuell neven Stromiieferverirag abgeschlossen, der auch fur die Flora K&In verbindlich
ist. Dieser ist gegenwartig gUltig und muss auch zukUnftig bei den Neubauten genuizt wer-
den. '

Als Ansprechpartner wird hierfGr Herr Narzinski von der Stadt K&ln benannt, mit dem sich PGH

zeitnah in Verbindung setzien wird.

Entwiisserung-Regenwassernutzung

Seitens Her Kreuz wird erldutert, dass auch zukDnftig das Regenwasser zur Bewdsserung ge-
nuizt werden soll.

Sobald das enisprechende.Bodengutachten durch das Buro Geoconsult erstellt wurde, wird
seitens PGH ein mdglicher Einsatz von Brunnentechnik untersucht und im Rahmen der Kosten-
schéitzung ausgewiesen.

Herr Nawroth und Her Zippel erkiéren sich mit den Erduterungen und den Vorhaben einver-
standen. '

PGH fragt noch an, ob dem Energiemanagement Abrechnungen Ober den Wasserverbrauch
der Flora Kdln vorliegen.

Als Ansprechpartner fir etwaige Wasserverbrauchsabrechnungen wird PGH Frau Zirbel von
der Stadt Kdin genannt. Auch mit Frau Zirbel wird sich PGH zeitnah in Verbindung sefzen.

Dormagen, 16.03.2011
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Neubau Schaugewichshaus — Botanischer Garten mit optionaler Orangerie
Wiedervorlage der Kostenberechnung
RPA-Nr.: 2015/0730 (Wv. zu RPA-Nr. 2015/0663, 2015/0486)

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 20.05.2015 haben Sie die Kostenermittlung mit ergdnzenden Unterlagen
wiedervorgelegt. Auf Basis des Prifberichtes vom 15.05. hat am 20.05.2015 ein Erlaute-
rungsgesprach zwischen 26, vertreten durch Frau Schmitz und Herrn Jalich und dem RPA,
vertreten durch Frau Reuter stattgefunden.

Nach Durchsicht der Unterlagen ist mir die Empfehlung fiir einen Baubeschluss weiterhin
nicht méglich. Aus meiner Sicht ist die Planung in wesentlichen Punkten nicht abgeschlos-
sen.

Die Grinde meiner Entscheidung méchte ich nachfolgend erldutern. Meine Erlauterungen
orientieren sich hierbei an lhr Schreiben vom 20.05.2015.-

A) Allgemeine Fragen bzw. Unklarheiten:

- Die vorgenommene Indizierung der Kostenberechnung auf das Jahr 2016 wird als
Zuschlag i. H.V. 2,4% auf die bisherige Projektsumme angegeben, jedoch nicht néher
erlautert.

B) Baukonstruktion (KG 300):

- 26 hat ausschlieRlich eine Mengenaufstellung fur die Fensterflachen bzw. die Hullfla-
che vorlegt. Alle anderen Mengenansétze fehlen. Die Detaillierung nach DIN 276 ist
somit nicht gegeben.

- Fir das Referenzobjekt des Architekten wurden ein Gebaudesteckbrief und eine Pro-
jektvorstellung aus einer Zeitschrift eingereicht. Vergleichende Hinweise von 26 feh-
len. Kostenrelevante Aussagen kénnen diesen Unterlagen nicht entnommen werden,
auch gibt es keine Erlduterungen des Architekten hierzu.

C) Technische Anlagen (KG 400):

- Verlassliche Aussagen zur reduzierten Heizlast fehlen. Es wurde ein Gesprachspro-

tokoll des TGA-Planers aus Marz 2011 vorgelegt. Dem ist zu entnehmen, dass
261/43 an der Entscheidung fur Warmeversorgung mittels Fernwarme beteiligt war.
Zu den Kostenanderungen durch die reduzierte Heizlast gibt es weiterhin keine An-
gaben.
Eine thermische Gebaudesimulation vom 26.03.2012 wurde nachgereicht. Die Unter-
lage bezieht sich auf die ,alte” Planung mit Stand Sommer 2011 und berlcksichtigt
die damals beabsichtigte Fassade mit doppelter Folienkonstruktion. In der nun vorlie-
genden Architektur-Planung mit Stand 2015 wurde die Fassade jedoch grundlegend
geédndert, sie weist nun eine Einfachfolie auf. Insofern gibt es weiterhin keine thermi-
sche Geb&udesimulation, die Auskunft Gber das thermische Verhalten der aktuellen
Planung gibt.

- Die Untersuchung der Bestands-Abwasserleitungen steht aus. Aussagen zur Be-

~ stands-Netzersatzanlage und zur Bestands-Regeltechnik fehlen.

- Das nachgereichte Brandschutzkonzept ist auf den 28.09.2011 datiert und beinhaltet
somit nicht die aktuelle Planung aus 2015. Die Plane aus 2011 sind darliber hinaus
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als Vorabzug gekennzeichnet. Im Brandschutzkonzept wird der Bereich Haustechnik
ausdricklich ausgeklammert, da hierzu noch keine Daten vorgelegen hatten (S. 16).
Die hier vorliegende Haustechnik-Planung datiert hingegen vom Juli 2011.

- Etwaige Schallschutz-/ImmissionsschutzmaRnahmen sind laut Aussage des Bauphy-
sikers vom 20.05.2015 nicht nétig, dieser Punkt ist somit erledigt.

- Bezlglich der Hochdruck-Vernebelungsanlage habe ich nicht pauschal, wie von
Ihnen dargestellt, eine Einspeisung von Trinkwasser statt Brunnenwasser gefordert.
Richtig ist vielmehr, dass mit dem Gesundheitsamt zunachst zu kléren ist, ob eine
derartige Vernebelungsanlage aus hygienischer Sicht Gberhaupt fir ein Gebaude mit
dauerhaftem Aufenthalt von Besuchern geeignet ist. Erst in einem zweiten Schritt wa-
re dann zu kléren, ob fir die etwaige Anlage Brunnenwasser in Betracht kommt oder
ob es flr ein moglichst keimfreies Aerosol Trinkwasserqualitat erforderlich ist.

- Es liegt weder die Entwurfsplanung des Ingenieurbiros bei, noch darin eingepflegte
Anderungen, die nach meiner Priifung aus dem Jahr 2011 erfolgt sein sollen.

1) Zur Begrindung, Punkt 4 - Energieversorgung:

- Hier verweist 26 auf das bereits unter Punkt C) zitierte Gesprachsprotokoll. Diesem
ist zu entnehmen, dass 261/43 auf die Bauaufsicht als zusténdige Entscheidungstra-
gerin bezuglich des Geltungsbereiches der EnEV verwiesen hat. Eine Besté&tigung
des Bauaufsichtsamtes, wonach das Schaugewéachshaus als Sonderbau gilt und so-
mit nicht der EnEV unterliegt, fehlt weiterhin.

- Die detaillierte Wirtschaftlichkeitsberechnung wird im Protokoll erwéhnt. Es ist jedoch
nicht erkennbar, ob diese (nun ebenfalls veraltete) Berechnung von 261/43 gepriift
wurde, zudem ist die Entscheidungsfindung nicht dokumentiert.

Hinsichtlich der baufachlichen Aspekte, bleiben die Feststellungen aus meinem Prifbericht
vom 15.05.2015 somit nahezu vollstédndig bestehen.

Mit den Anmerkungen werden die Unterlagen zuriickgereicht. 67 erhalt eine Durchschrift
dieses Schreibens.

A

Mit feundlichen Griflen

S
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