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2. Die PrognoseKENNDATEN

BUHNEN KOLN zarinfar®

ANIER! NG
SANIERUNG Leistung aus Leidenschaft

Opernhaus /Betriebshof

NGF:  35.960 m?
BGF: 46.429 m?
BRI: 160.258 m?3

Bereich 3
Opernterrassen /
Kleines Haus

NGF: 1.971 m?
BGF: 2.493 m?
BRI: 9.843 m3

Standort: Offenbachplatz in Kdln
Bauherr: Biihnen der Stadt Koln
Flachen:
Bereich 1 Bereich 2

Schauspielhaus /Lager /
Kinderoper

NGF: 13.180 m2
BGF: 17.226 m?
BRI: 62.704 m?

Legende:
NGF= Netto-Geschossflache

BGF= Brutto-Geschossflache
BRI= Brutto-Rauminhalt
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Projektburo
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Quartal 2018 nicht einzuhalten ist.

Fur einen wirtschaftlich und terminlich kalkulierbaren Bau- und Projektablauf, unter Beachtung der entsprechenden Qualitdtsanforderungen, ist die Definition neuer Kosten- und
Terminziele, unter Berlicksichtigung aller erkennbaren Risiken, Voraussetzung. Daher wurde unter der Fihrung des Bauherrn mit der Projektsteuerung unter Einbeziehung aller Planer

und Objektiiberwachungen eine gemeinsam abgestimmte und belastbare Termin- und Kostenprognose erstellt und am 03.07.2017 verdffentlicht.

Auswirkungen auf die Kostenprognose haben kann.

Seit dem 2. Quartal 2016 befindet sich das Projekt in der Neuaufstellung, welche voraussichtlich bis zum 3. Quartal 2017 andauern wird. Durch die aktuellen Erkenntnisse bei den
NeustrukturierungsmafRnahmen wurde absehbar, dass das aus November 2015 prognostizierte Budget von maximal 460 Mio. € unter der Annahme der baulichen Fertigstellung 2.

Im weiteren Projektverlauf muss besonders auf einen regelmaiigen Soll-/Ist-Vergleich der Terminplanung und Kostensteuerung unter Berlcksichtigung des Risikomanagements
geachtet werden. Wir empfehlen dem Bauherrn, die aktuell prognostizierte Schllisseliibergabe im 4. Quartal 2022 sowie das hieraus prognostizierte Budget in Héhe von
544,8 Mio. € brutto als Projekiziel zu setzen. Dabei ist bekannt, dass durch alle bisher bekannten Projektrisiken das Gesamtbudget auf 570,6 Mio. € brutto steigen kann.

Zusatzlich empfehlen wir eine Prifung und Aktualisierung des Gesamtterminplanes nach Abschluss der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung) im 1. Quartal 2019, welche auch

Die folgenden Seiten geben Aufschluss Uber die aktuelle Projektsituation in qualitativer, wirtschaftlicher und terminlicher Hinsicht.
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3. Das ProjektLOGBUCH

Betriebsleitertreffen Termin-/Kosten-

Zwischenbericht
und
Projektperspektiven

BUHNEN KOLN
SANIERUNG

zarinfar®

Leistung aus Leidenschaft
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BUHNEN KOLN
SANIERUNG

zarinfar®

Leistung aus Leidenschaft

Nr. Vorgangsname 2017 |2018 2019 2020 2021 2022
Qs Q1|2 |aQ3loslar @2l o3laiqlaloz a4 Q1o 3laslorlelo3lasl ol g2la3 a4
1 Grundlagen / Vorleistungen Grundlagen / Vorleistungen
4 Detaillierter Planungsterminplan
¢ Detaillierter Planungsterminplan
5 Planung LPH 3 Planung LPH 3
8 Planung LPH 5 Bauteil Opernhaus Planung LPH 5 Bauteil Opernhaus
9 Planung LPH 5 Kinderoper / Schauspielhaus / Opernterrassen Planung LPH § Kinderoper / Schauspiel+aus/ Operntefrassen
10 | Vergabekalender
» Vergabekalender
11 Ausschreibung LPH 6 (vorg. MaBnahmen) Ausschreibung LRH 6 (vorg. MaBnahmen)
14 | Ausschreibung LPH 6 (HauptmaBnahmen) Ausschreibunfy LPH 6 (HauptmaBnahmen)
17 LPH 7 vorg. MaRnahmen LPH 7 vorg. MaBnahmen
18 LPH 7 HauptmaRnahmen LPH 7 HauptmaBnahmen
19 | Detaillierter Ausfiihrungsterminplan
¢ Detaillierter Ausfiihrungsterminplan
20 | Aktualisierung Ausfiihrungsterminplan
¢ Aktualisierung Ausfiithrungsterminplan
21 Aktualisierung Ausfiihrungsterminplan
4 Aktualisierung Ausfiihrungsterminplan
22 | Vorgezogene Bauausfihrung LPH 8 Opernhaus Vorgezogene Bauausfithrung LPH 8 Opernhaus
23 | Vorgezogene Bauausfuhrung LPH 8 Kinderoper / Schauspielhaus / Opernterrassen Vorgegogene Bauausfiihrung L / Schauspielhaus / Opernterrassen
24 | Bauausflihrung LPH 8 Kinderoper / Schauspielhaus / Opernterrassen Bauausfiihrung LPH 8 Kinderoper / Schauspielhaus / Opernterrassen
25 Bauausfilhrung LPH 8 Opernhaus Bauausfiihrung LPH 8 Opernhaus
26 | Inbetriebnahmen / SV Abnahmen / Interaktionstest / VOB Abnahmen Inbetriebnahmen / SV Abnahmen / Interaktionstest / VOB Abnahmen
31 Schliisseliibergabe (Q4 2022)
Schliissgliibergabe (Q4 2022) o
32 Finalisierung
E
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5.1 Die ProjektK OSTEN

Budget

404 Mio. €

BUHNEN KOLN zarinfar®
SANIERUNG

Leistung aus Leidenschaft

Verpflichtungen Auszahlungsstand Prognose

336,60 Mio. € 277,37 Mio. € 542,88 Mio. €
568,68 Mio. €

(einschl. Kostenrisiken)

00,0 7

206.28 Mio € # Kostenrisiken
' 404 Mio. €

- 404 Mio €

m Kostenentwicklung

m Verpflichtungen
24,52 Mio €

Sonstige Verpflichtungen

76,96 Mio € y
®m Nachtrage

®m Grundauftrage

336,60 Mio € m Freigaben

m Budget

277,37 Mio €
235,12 Mio €

5.2 Der KostenVERLAUF der letzten 6 Monate BEMERKUNGEN:

Die Projektkosten wurden auf Grundlage der aktuellen Terminplanung und den aktuellen
Erkenntnissen aus der erforderlichen Heilung der Planung erstellt und sind eine Fortschreibung der
Kostenprognose 30.Juni 2017 (AWARO Dok.-Nr. 256418)

543 Mio. € Das mit Ratsbeschluss vom 17.11.16 genehmigte Budget betragt:
404 Mio. € brutto.
Der aktuelle Stand der Freigaben betragt:
275,58 Mio. € brutto.
Der Bauherr ist momentan Verpflichtungen eingegangen in Hohe von:
336,60 Mio. € brutto.

404 Mio. € 404 Mio. €
364 Mio. € 363 Mio. € 365 Mio. € 368 Mio. € 369 M Die aktuelle Kostenentwicklung betragt: 542,88 Mio. € brutto
: Die Summe der aktuell zu erwarteten Risikokosten betréagt gegenwartig: 25,76 Mio. € brutto
338 Mio. € 337 Mio. € 339 Mio. € 341 Mio. € 342 Mio. € 337 Mio. € Somit ergibt sich derzeit eine Gesamtkostenentwicklung von: 568,68 Mio. € brutto
Die vorliegenden Zahlen basieren auf den Angaben der Objektiiberwachungen mit Stand
' . . 272 Mio. € 272 Mio. € 277 Mio. € 25.07.2017 sowie Informationen aus dem Projektraum AWARO. Mit der Gesamtbudgeterh6hung
262 Mio. € 266 Mio. € 2GIWIE. € vom 17.11.2016 auf 404 Mio. € wurde die Handlungsfahigkeit des Bauherrn zur Fortfilhrung des
Bauvorhabens aufrechterhalten. Somit kénnen derzeit bekannte Verpflichtungen erfiillt werden.
02.2017 03.2017 04.2017 05.2017 06.2017 07.2017 Die ermittelten Kosten fur die erwartete Kostenentwicklung sowie die Kostenrisiken sind momentan

- Auszahlungsstand =—=Verpflichtungen =—=—=Prognose =—Budget

durch das zur Verfigung stehende Budget nicht gedeckt. Wir empfehlen die Anpassung des
Budgets auf mindestens 545 Mio. €.

(bis 06.2017 Kostenstand) www.zarinfar.de 4
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8.1 Die ProjektQUALITATEN

KG 300 Gebaude

6,12% 22,45%

34,69%

26,53%

10,20%

KG 400 TA/ LT

16,67%

50,00%

33,33%

BUHNEN KOLN
SANIERUNG

zarinfar®

Leistung aus Leidenschaft

KG 479 Buhnentechnik

17,39%

56,52%
26,09%

m Abnahme erfolgt

B Zustandsfeststellung erfolgt (ohne Abnahme)

B Zustandsfeststellung in Bearbeitung
Zustandsfeststellung offen

B Zustandsfeststellung nicht erforderlich

KG 300 bis 500 gesamt

3,23%
15,05%

41,94%
21,51%

100% =93 VE 18,28%

Wahrend der umfangreichen Qualitatskontrollen durch die Objektiiberwachungen, Projektsteuerung und Sachverstandigen konnten zahlreiche Mangel verschiedener Gewerke festgestellt

und einem Qualitdtsmanagement zugefuhrt werden.

Aufgrund des gestorten Bauablaufes wird nun die Zeit genutzt, um Zustandsfeststellungen aller Gewerke durchzufthren, um vollumféanglich alle Méangel im Projekt aufzunehmen und somit
einen Gesamtuberblick Uber den technischen und optischen Zustand der eingebauten Bauteile und Gerate zu erhalten.

Zusatzlich werden bereits fertig gestellte Gewerke vollumfanglich abgenommen.

Seit Marz 2017 werden die Zustandsfeststellungen durch die Objekttiiberwachungen durchgefihrt und werden voraussichtlich bis zum 1. Quartal 2018 abgeschlossen sein.

Als Ziel wurde festgelegt, die vorgefundenen Mangel zeitnah abzustellen. Mit Beginn der neuen Bauphase kann dann im Wesentlichen der Schwerpunkt auf der Heilung der TA-
Leistungen und der damit verbundenen Anderungen liegen. Dariiber hinaus kénnen die Ergebnisse der Zustandsfeststellungen der TA-Leistungen in der Grundlagenermittlung fiir die

neue TA-Planung mitbertcksichtigt werden.

www.zarinfar.de
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U 9. Der Sachstand FIRMENGESPRACHE
KG 300 Gebaude KG 400 TA/ LT KG 300 bis 500 gesamt

0,
14,29% 5,56% 11,11% 16,13% 19,35%

4 9,68%

27,96%

16,33%

12,24% 16,67%
18,37%

26,88%
50,00%

0
38,78% 16,66%

100% =93 VE

KG 479 Buhnentechnik

26,09%
34,78%

B Vertragsanpassung erfolgt (unterschrieben)
B Schlussgerechnet
Gekundigt

8.70% Vertragsanpassung in Vorbereitung
30,43% R
Vertragsanpassung offen

Aufgrund des gestorten Bauablaufes ist es notwendig, mit allen am Bau Beteiligten Gesprache zur Vertragsanpassung zu fihren. Diese werden durch die verantwortlichen
Objektiiberwachungen entsprechend vorbereitet. Das Ziel dieser Gesprache ist es, die Firmen nach Mdglichkeit auf der Baustelle zu halten und Vereinbarungen tber einen Weiterbau
nach Heilung der Planung fur einen geordneten Bauablauf abzuschliel3en. Sollte es hier zu keiner Einigung kommen, so ist diesen Firmen zu kindigen und die Leistungen sind neu
auszuschreiben.

In den Firmengesprachen hat sich immer wieder gezeigt, dass die Firmen berechtigterweise auf nicht erfillte Pflichten und Aufgaben des Bauherrn, wie z.B. fehlende Nachtrags-
bearbeitungen und offene Forderungen aus Bauzeitverlangerung verweisen konnten. Um hier zukinftig fir die Firmengesprache optimal vorbereitet zu sein, wurde bauherrenseitig eine
Vorgehensweise zur Vorbereitung, Durchfiihrung und Nachbereitung der Firmengesprache eingefuhrt. Eine besondere Herausforderung fur den offentlichen Bauherrn stellt dabei die
Wabhrung vergaberechtlicher und wirtschaftlicher Kriterien als Grundlage fur eine einvernehmliche Regelung dar.

Seit August 2016 wird diese Vorgehensweise erfolgreich durch die Fihrung des Bauherren und der Projektsteuerung umgesetzt. Die Firmengesprache und die hierzu notwendigen
Vertragserganzungen sind mittlerweile weit fortgeschritten und werden voraussichtlich bis Ende 2017 abgeschlossen sein.

Juli 2017 www.zarinfar.de 6
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zarinfar®

Leistung aus Leidenschaft

BUHNEN KOLN
SANIERUNG

1. Bestehende Risiken:

Zustandsfeststellungen fur alle Gewerke in den
nachsten Monaten decken ggf. bisher unbekannte
Mangel auf

Schaden an bereits gebauten Anlagen und
Anlagenteilen in allen Hausern aufgrund noch nicht
abgeschlossener Zustandsfeststellungen

Erkenntnisse aus der Heilung der Planung des neuen
Planungsbiiros fir die Technische Ausriistung fuhren
ggf. zu gravierenden Rick- und Umbauten

Erforderlicher Rickbau / Neubau von Anlagen /
Bauteilen auf Grundlage der tberarbeiteten Planung
des neuen TA Planers

mangelnde Planungsgrundlagen TA und neue
Erkenntnisse fiihren zu weiteren
Terminverzogerungen in der Heilung der Planung

Steigerung Baupreisindex

Nachtragsforderungen der Planer, Bauleitungen und
Firmen aufgrund von Stérungen im Planungs- und
Bauablauf

Prozessrisiken aus ggf. gescheiterten
Firmengesprachen

Neue Vergabeverfahren aufgrund von gescheiterten
Firmengesprache und Kindigungen

Vergabeeinrede bei neuen Vergabeverfahren fihren
zu weiteren Terminverzdgerungen

Insolvenzrisiko bei einem Unternehmen
(Schlusselgewerk) - nach LP 5

Verzdgerung bei der Durchfiihrung der
Firmengesprache aufgrund mangelnder Kapazitaten
der Objektiberwachungen sowie baubetrieblicher
Gutachter

mangelnde Leistungsfahigkeit der neuen
Objektiiberwachungen flihren zu weiteren
Terminverzdgerungen und Qualitatsdefiziten

Risiko hoch

Risikoeinschéatzung

Risiko
gering

. Empfehlungen MaRRnahmen:

m |

Intensive Einarbeitung in die Planung TA durch den neuen Planer
fur eine frihzeitige Abstimmung von Planungs- und Baubereichen
und sog. Arbeitspaketen

Friihzeitige Ausarbeitung eines detaillierten Terminplans auf
Baubereichsebene und regelmagiger Soll-/Ist-Vergleich

Durchfuihrung von Zustands- und Leistungsfeststellungen fir die
Erfassung eines vollstéandigen Ist-Standes

Beschleunigung der Mangelbeseitigung

zusatzliche Qualitatsbegehungen durch Projektsteuerung und die
neuen Bauleitungen TA und Gebaude

Intensive Weiterfiihrung der Firmengesprache

Erweiterung der baubetrieblichen Priifung der
Nachtragsforderungen der Projektbeteiligten

Weitere Intensivierung des Gegenforderungsmanagements und
Geltendmachung von Anspriichen gegen Baubeteiligte

Soll-Ist-Abgleich zwischen gesetzten Qualitatszielen und gebauten
Qualitaten

3. Fazit und Bewertung:

Durch die teilweise seit Monaten unterbrochene Bautétigkeit haben
einzelne Gewerke bereits rechtwirksam ihre Kiindigung erklart. Hierdurch
werden neue Ausschreibungen und Vergaben erforderlich, die sich unter
Umstanden ungilnstig auf das aktuelle Kosten- und Terminziel auswirken
konnten.

Des Weiteren kdnnen bisher unerkannte Planungs- und Bauméangel zu
weiteren terminlichen Verzégerungen und Mehrkosten fuihren. Dies hangt
entscheidend vom Ergebnis der Zustandsfeststellungen sowie vom
weiteren Verlauf der Planung (Leistungsphase 3) ab. Wir empfehlen
daher eine Prifung und Aktualisierung des Gesamtterminplanes nach
Abschluss der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung). Das aktuelle
Terminrisiko ist bis zu diesem Zeitpunkt weiterhin als hoch einzuschéatzen.

In welcher Dimension die aufgefiihrten Kostenrisiken eintreten werden,
hangt entscheidend von den Verhandlungen mit den beauftragten Firmen
ab. Daher sollten die Firmengespréche intensiv durch den Bauherren
unter Hinzuziehung von Beratern erfolgen. Das aktuelle Kostenrisiko ist
daher weiterhin als hoch zu bezeichnen.

Es ist absehbar, dass das bisher genehmigte Budget von 404 Mio. € die
ermittelten Kosten fiir die erwartete Kostenentwicklung und Kostenrisiken
nicht deckt. Wir empfehlen daher zeitnah die Anpassung des Budgets auf
die Summe der Gesamtkostenprognose von mindestens 545 Mio. €.

Der Umfang der bisher erfolgten Qualitatskontrollen und
Zustandsfeststellungen zeigt, dass in Teilen die gebaute Qualitat
weiterhin nicht ausreichend ist. Hier sind Mangelbeseitigungen,
Ruckbauten und Umplanungen erforderlich.

Durch die neuen Objektiiberwachungen kdnnen nunmehr die fehlenden
Kapazitaten aufgebaut werden und somit kann eine intensive Bearbeitung
der Mangel zur Qualitétssicherung erfolgen.

Das aktuelle Qualitatsrisiko ist weiterhin als hoch zu bezeichnen und kann
erst dann geringer ausfallen, wenn die Zustandsfeststellungen vollstandig
abgeschlossen sind.
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