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NGF:
BGF:
BRI:

Standort;:
Bauherr:

Flachen:

Bereich 1
Opernhaus /Betriebshof

35.960 m2
46.429 m?

160.258 m3

Bereich 3
Opernterrassen /
Kleines Haus

Offenbachplatz in Kéln
Buihnen der Stadt KéIn

Bereich 2
Schauspielhaus /Lager /
Kinderoper

NGF:  13.180 m2
BGF: 17.226 m?
BRI: 62.704 m3

Legende:
NGF= Netto-Geschossflache

NGF: 1.971 m?
BGF: 2.493 m?2 BGF= Brutto-Geschossflache
BRI: 9.843 m3 BRI= Brutto-Rauminhalt /_M I_\l

Offenbachplatz

Kinder-
Oper
(KO) |

Krebsgasse

Umbau Opern- |

terrassen (OT)

Kleines Haus
=

Unterbauung
kleiner Offen-
bachplatz
Lager (LA)

Bruderstrasse

Objekttiberwachungen abgestimmt worden.

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

auch Auswirkungen auf die Kostenprognose haben kann.

Am 03.07.2017 ist eine belastbare Termin- und Kostenprognose fiir einen kalkulierbaren Projektablauf veroffentlicht worden. Diese ist unter Beachtung der entsprechenden
Qualitatsanforderungen und unter Bertcksichtigung aller erkennbaren Risiken unter der Fiihrung des Bauherrn mit der Projektsteuerung unter Einbeziehung aller Planer und

Zusatzlich empfehlen wir eine Prifung und Aktualisierung des Gesamtterminplanes nach Abschluss der Leistungsphase 3 (erweiterte Entwurfsplanung) im 2. Quartal 2019, welche

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

Betriebsausschuss

Biihnen
26 Mrz '19
Rechnungspriifungs-
Betriebsausschuss Finanzausschuss ausschuss Unterausschuss
Biihnen 11 Feb '19 12 Feb 19 Kulturbauten
29 Jan '19 19 Mrz 19
| 24 De}'18 |31 Dez 18 1 07 Jan '19 | 14 Jan 19 121Jan"19 |ZJJan'19 1 04 Feb '19 1 19 | 18 Feb '19 125 Feb 19 104 Mrz '19 111 Mrz"19 |‘\JMT1"|9 125 Mrz"19 101 Apr'19 1 08 Api
! ! ! ! Y ! o e H ] ] | Y o ! i
* *e * * L 4 * * * *
Monatsbericht Monatsbericht Januar Monatsbericht Februar Monatsbericht Marz
Dezember 01 Feb 19 01 Mrz 19 Risiko-Workshop 01 Apr ‘19
01Jan"19 20 Mrz 19
AK Terminplan AK - Kosten-Workshop ~ AK Terminplan Risiko-Workshop
31Jan"19 07 Mrz ‘19 14 Mz 19 28 Miz '19
I
Kosten-/Termin-/Risiko- Kosten-/Termin-/Risiko- Kosten-/Termin-/Risiko-
Jour Fixe Jour Fixe Jour Fixe
07 Feb 19 07 Mrz '19 28 Mrz '19
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i
/L[@[ﬂ 4. Die ProjektTERMINE
Nr. Vorgangsname
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Q4/Q1/Q2/Q3/Q4/|Q1/Q2/Q3/Q4 | Q1/Q2|03|Q4|Q1/02|Q3|04 Q1]Q2|Q3|04|Q1[Q2|Q3|Q4
1 Grundlagen / Vorleistungen
2 Detaillierter Planungsterminplan & @
3 Planung LPH 3
4 Planung LPH 5 Bauteil Opernhaus
5 Planung LPH 5 Kinderoper / Schauspielhaus / Opernterrassen
6 | Vergabekalender
7 Ausschreibung LPH 6 (vorg. Ma3inahmen)
8 Ausschreibung LPH 6 (Hauptmaflinahmen)
9 LPH 7 (vorg. MaRnahmen)
10 | LPH 7 (Hauptmanahmen)
1" Detaillierter Ausfihrungsterminplan R 4
12 | Aktualisierung Ausflihrungsterminplan fur vorg. MaRnahmen *
13 Aktualisierung Ausfiihrungsterminplan fiir HauptmaRnahmen L 4
14 | Vorgezogene Bauausfilhrung LPH 8 Opemhaus —
15 | Vorgezogene Bauausfiihrung LPH 8 Kinderoper / Schauspielhaus / Opernterrassen ]
16 | Bauausfiihrung LPH 8 Kinderoper / Schauspielhaus / Opernterrassen |
17 | Bauausfilhrung LPH 8 Opernhaus |
18 | Inbetriebnahmen / SV Abnahmen / Interaktionstest / VOB Abnahmen |
19 | Schliisseliibergabe (Q4 2022) L 2
20 | Finalisierung E
Grundlagen Terminabweichung
Planung Erflllungsstand

Verzogerter MalRnahmenbeginn
Ausfihrung | Meilenstein
Abnahme und Inbetriebnahme I Meilenstein erfullt
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M| 5.1 Die ProjektK OSTEN
Budget Auszahlungsstand Verpflichtungen Prognose
404 Mio. € 329,56 Mio. € 378,80 Mio. € 548,64 Mio. €
578,92 Mio. €
i (einschl. Kostenrisiken)
600 Mio. € ,
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ Vi B E v 4 Mio. €
) # Kostenrisiken
500 Mio. € | _
169,84 Mio € m Kostenentwicklung
404 Mio. € .
400 Mio. € F m Summe Verpflichtungen
Sonstige Verpflichtungen
; 93,28 Mio € ..
300 Mio. € ®m Nachtrage
®m Grundauftrage
200 Mio. € r 404 Mio € 378,80 Mi
: : : io € m Auszahlungsstand
329,56 Mio € 9
269,78 Mio € m Budget
100 Mio. €
Mio. € *
5.2 Der KostenVERLAUF der letzten 6 Monate
. BEMERKUNGEN:
600 Mio. € . . . .
Die Projektkosten wurden auf Grundlage der aktuellen Terminplanung und den aktuellen Erkenntnissen aus
548 Mio. € 548 Mio. € 548 Mio. € 548 Mio. € 548 Mio. € 549 Mio. € der erforderlichen Heilung der Planung erstellt und sind eine Fortschreibung der Kostenprognose vom
550 Mio. € 30.Juni 2017 (AWARO Dok.-Nr. 256418).
. Das mit Ratsbeschluss vom 17.11.16 genehmigte Budget betragt: 404,00 Mio. € brutto
500 Mio. € | ’ gt Bude ’
Der aktuelle Stand der Auszahlungen betragt: 329,56 Mio. € brutto
450 Mio. € | Der Bauherr ist momentan Verpflichtungen eingegangen in Hohe von: 378,80 Mio. € brutto
404 Mio. € 404 Mio. € Die aktuelle Kostenprognose betragt: 548,64 Mio. € brutto
400 Mio. € r Die Summe der aktuell zu erwarteten Risikokosten betragt gegenwartig: 30,28 Mio. € brutto
350 Mio. € L 376 Mio. € 379 Mio. € 380 Mio. € s74tlioc 375 Mio. € 379 Mio. € Somit ergibt sich derzeit eine Gesamtkostenentwicklung inkl. Risiken von: 578,92 Mio. € brutto
- Die vorliegenden Zahlen basieren auf den Angaben der Objektiiberwachungen mit Stand 26.03.2019, den
300 Mio. € | 315 Mo, € 317 Mio. € 320 Mio. € 324 Mio. € 326 Mio. € 330 Mio. € Erkenntnissen der vertieften Grundlagenermittlung sowie Informationen aus dem Projektraum AWARO. Mit
der Gesamtbudgeterh6hung vom 17.11.2016 auf 404 Mio. € wurde die Handlungsfahigkeit des Bauherrn zur
Fortfuhrung des Bauvorhabens aufrechterhalten. Somit kdnnen derzeit bekannte Verpflichtungen erfullt
250 Mio. € | werden. Um die Handlungsfahigkeit des Bauherrn weiterhin aufrecht zu erhalten wurden die Verpflichtungen
im Bereich der Honorare der Planungsbeteiligten Gberpruft und an die vertraglichen Regelungen mit den
. Planern angepasst.
200 Mio. € ' ' ' ' ' ' !
10.2018 11.2018 12.2018 01.2019 02.2019 03.2019 Die ermittelten Kosten fur die erwartete Kostenentwicklung sowie die Kostenrisiken sind momentan durch das
' ’ ' ' ' ' zur Verfligung stehende Budget nicht gedeckt. Wir empfehlen dringend die baldige Anpassung des Budgets
Auszahlungsstand Verpflichtungen Prognose Budget bis spatestens September 2019 auf mindestens 545 Mio. €.
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A i
R ﬁ 6. Der Sachstand Marksondierung - Vergabe
Darstellung
Gewerke- Gewerkespezifische
wpestfischer Erwartungen an die
Technischer Marktsondierungs-
Besonderheiten gespriche
Schlilsselgewerke Schlisselgewerke
02,0718 16.07.18
Bekanntgabe
D;::il::g Beginn /’/ europaweit (TED)
spezifischer Markterkundungen /*' Gewerk
Vertraglicher fiir S Wirmeversorgungs
Besonderheiten Vergabeverfahren anlage
18,0618 160718 28.09.18
(07Mai'18  21Mai'18  04Jun'18 [18Jun’18  02.ul'18 V‘rﬁ{.l'w 30 Jul 18 27 Aug 18 248ep'18  08Okt'18 | 220kt'18  05Nov'l8  19Nov'18 03 Dez'18 | 17Dez'18 | 31Dez'18  14Jan’19  28Jan'19  11Feb'19  25Feb’'19  11Mrz'19  25Mrz’19 | 08Apr‘19  22Apr'19 06Mai'19 20 Mai‘19
< .
Bewertung
rb g Marktsondi h Durchfiihrung Marktsondierungsgespriche Gewerk Feuerldschanlagen (ool D
Feuerléschanlagen
15.03.18 - 16.07.18 16.07.18 - 05.10.18 09.10.18 - 05.11.18
Bewertung
Durchfiihrung Marktsondierungsgespriiche Gewerk Starkstromanlagen Marktsondierungsgespréche
Starkstromanlagen
05.12.18 - 01.01.19
13.09.18 - 04.12.18
Bewertung
Durchfilhrung Marktsondierungsgespriiche Gewerk Kilteanlagen fi miufttechnische Anlagen r;;::ﬁ’f'::"mm:‘:":nhw
27.09.18 - 21.02.19 22.02.19 - 29.02.19
Bewertung
chfilhrung Marktsondierungsgespriiche Gewerk Wirmeversorgungsanlage ::mﬂ':;:ﬁiﬂ;h’
27.09.18 - 21.02.19 22.02.19 - 20.02.19
Bewertung
Marktsondierungsgespriche
Raumlufttechn. Anlagen
23.03.19 - 29.03.19
Erweiterte Marktsondierung

01.04.19 - 31.05.19

Bekan:
Infa iiber Bekanntgabe Bekanntgabe Bekanntgabe

Darstellung

! " europaweit (TED)
Projektspezifischer Vergabeverfahren europaweit (TED) europaweit (TED) europawait (TED) Gewerk
Technischer an Vergabeamt Gewerk Gewerk Gewerk Kakeaniagen Raumlufttechnische
Besanderheiten 25.06.18 - 29.06.18 6 28.09.18 Anlagen
07.05.18 05.07.18 08.08.18 02.11.18
|Feb'19 |Mr1‘19 |Apr"\9 |Mai'19 |Jun‘19 |Ju| 19 |Aug'19 |Sep"|9 |Okt 19 |Nnv'19 |Dez'19 |Jar| 20 |Feb 20 |Mrz‘20 |Apr‘20

|Mai 20 IJun‘EO

Ausschreibung LPH 6 (HauptmaBnahmen)

07.05.19 - 24.12.19

LPH 7 (HauptmaBnahmen)

25.12.19 - 23.06.20

Aufgrund von Kundigungen als Folge des gesttrten Bauablaufes sind einige Schlisselgewerke der Technischen Ausstattung neu auszuschreiben. Auch in diesen Gewerken sollen die bereits

errichteten Anlagenteile weitergebaut und in einen funktionsfahigen und abnahmereifen Zustand versetzt werden. Daraus resultieren besondere technische und baubetriebliche Risiken, die durch
eine Ausschreibung mit vorgeschalteten Marktsondierungsgesprachen minimiert werden sollen.

Aufgrund der aktuellen Marksituation sollen die Marktsondierungsgespréache dazu dienen, Firmen fur dieses Projekt neu zu gewinnen. Gleichzeitig wird den Firmen durch die Teilnahme an den

Markterkundungen die Mdglichkeit gegeben, vor Beginn der Vergabeverfahren durch Begehungen und Gespréche die Begebenheiten vor Ort zu begutachten und sich ein Bild Gber die Baustelle zu
verschaffen. Die Bewertung der Marktsondierungsgesprache konnte Ende Marz 2019 abgeschlossen werden.

Als ein Ergebnis dieser ersten Marktsondierungen wurde festgestellt, dass die Firmen Interesse an gro3eren Vergabepaketen mit entsprechend erweiterten Planungsanteilen haben. Daher hat sich

der Bauherr entschieden, mit ausgewahlten Firmen, bis Ende Mai 2019 erweiterte Marktsondierungen durchzufiihren, um die sich hieraus ergebenden Rahmenbedingungen als Entscheidungshilfe fur
das weitere Vorgehen im Projekt naher zu untersuchen.

April 2019 www.zarinfar.de
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g
I'g g 7. Der Sachstand FIRMENGESPRACHE

KG 300 Gebéaude KG 400 Haustechnik KG 300 bis 500 gesamt

11,11%

16,33%
I 14,29%
55,56%

4,08%

10,20%

20,43%

27,78%

55,10% 55.91% 12,90%

2,15%
8,60%

100% =93 VE

KG 479 Buhnentechnik

34,78%

Vertragsanpassung erfolgt (unterschrieben)
Schlussgerechnet

65.22% Gekundigt

Vertragsanpassung in Vorbereitung

Vertragsanpassung offen

Aufgrund des gestorten Bauablaufes ist es notwendig, mit allen am Bau Beteiligten Gesprache zur Vertragsanpassung zu fuhren. Diese werden durch die verantwortlichen
Objektiberwachungen 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 kiindigen und die Leistungen sind neu
auszuschreiben.

In den Firmengesprachen hat sich immer wieder gezeigt, dass die Firmen berechtigterweise auf nicht erfilite Pflichten und Aufgaben des Bauherrn, wie z.B. fehlende Nachtrags-
beauftragungen und offene Forderungen aus Bauzeitverlangerung verweisen konnten. Um hier fir die Firmengespréache optimal vorbereitet zu sein, wurde bauherrenseitig eine
Vorgehensweise zur Vorbereitung, Durchfihrung und Nachbereitung der Firmengesprache eingefuhrt. Eine besondere Herausforderung fur den 6ffentlichen Bauherrn stellt dabei die
Wahrung vergaberechtlicher und wirtschaftlicher Kriterien als Grundlage fur eine einvernehmliche Regelung dar.

Seit August 2016 wird dieser Prozess erfolgreich durch die Filhrung des Bauherrn und der Projektsteuerung umgesetzt und gibt unmittelbar Aufschluss dartiber, welche Leistungen zu
gegebener Zeit tatsachlich neu ausgeschrieben werden missen.

April 2019 www.zarinfar.de 6
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1.

Bestehende Risiken:

neue Erkenntnisse aus der Heilung der Planung
fuhren zur Umorganisation des Planungsprozesses
und Terminverzdogerungen in der Heilung der
Planung

Aufwendige Abstimmungsprozesse zu statischen
Gegebenheiten in den Bestandsgebauden fiihren zu
Einschrankungen bei der Heilung der Planung und zu
Terminverzoégerungen durch Umplanungen

Durch die Einarbeitung der Prifergebnisse kann es
gaf. zu Terminverzégerungen kommen

Planungsverlangerung der LPH3 kann ggf. nicht in
den weiteren Leistungsphasen aufgeholt werden

Erforderlicher Riickbau / Neubau von Anlagen /
Bauteilen auf Grundlage der tUberarbeiteten Planung
des neuen TA Planers

Erhohter Aufwand bei der Erstellung des 3D-
Bestandsmodells als TA Planungsgrundlage kdnnen
zu Terminverzdgerungen in der Heilung der Planung
fuhren

Die Anwendung neuer Richtlinien im Bereich der
Gebéaudetechnik erfordert ggf. zusatzliche
Umplanungen und Umbauten bestehender Anlagen

Erforderliche Neuabstimmungen mit
Sachverstandigen fuhren zu ggf. zusatzlichen
Umplanungen und Umbauten

Steigerung Baupreisindex

Nachtragsforderungen von Firmen aufgrund von
Stoérungen im Planungs- und Bauablauf

Nachtragsforderungen der Planer aufgrund von nicht
ausreichenden Planungsgrundlagen

Prozessrisiken aus ggf. gescheiterten
Firmengespréachen

Vergabeeinrede bei neuen Vergabeverfahren fihren
zu weiteren Terminverzdgerungen

Insolvenzrisiko bei einem Unternehmen
(Schlisselgewerk) - nach LP 5

mangelnde Kapazitaten Fachplaner fihren zu
weiteren Terminverzégerungen

Planungsqualitéat entspricht nicht den Anforderungen

Risiko hoch

Risikoeinschatzung

Risiko
gering

N

. Empfehlungen und MalRnahmen:

Beriicksichtigung der frihestmdglichen Einbindung der
Tragwerksplanung in den Planungsprozess der haustechnischen
Anlagen, Monitoring der Abstimmungsprozesse im
Planungsverlauf

Fruhzeitige Einbindung der Planungsbeteiligten zur intensiveren
Planungskoordination und Durchflihrung von angemessenen
Prifintervallen der Heilung der Planung

Weiterflihrung des detaillierten Planungs- und
Ausfuihrungsterminplans auf Baubereichsebene und regelmaRiger
Soll-/Ist-Vergleich mit allen Planern und Objektiiberwachung im
Rahmen des Kosten-Termin-Risiko Jour Fixes

frihzeitige Einarbeitung aller Erkenntnisse aus den vorliegenden
Planungsgrundlagen in den Planungsterminplan zur Optimierung
des Planungsprozesses

Beschleunigung der Méangelbeseitigung

zusatzliche Qualitéatsbegehungen durch Projektsteuerung und die
neuen Bauleitungen TA und Gebaude

Intensive Weiterfiihrung der Firmengesprache geman
ausgearbeitetem Konzept

Weitere Intensivierung des Gegenforderungsmanagements und
Geltendmachung von Anspriichen gegen Baubeteiligte

Frihzeitige Konzeptionierung zur Pauschalierung wesentlicher
Planerhonorare zur Erreichung einer hohen Kostensicherheit unter
Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus der Terminplanung

vollstéandiger 3D Scan und Modellierung zur Minimierung
vorhandener Liicken in den Planungsgrundlagen

frihzeitige Ausarbeitung eines Konzeptes fur die Ausschreibungs-
und Vergabephase unter Beriicksichtigung der projektspezifischen
Besonderheiten

Erweiterung der Marktsondierungen zur Untersuchung groR3erer
Vergabepakete inkl. Planung durch die ausfiihrenden
Unternehmen.

3. Fazit und Bewertung:

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

Des Weiteren kdnnen bisher unerkannte Planungs- und Baumangel zu
weiteren terminlichen Verzogerungen und Mehrkosten fiihren. Dies hangt
entscheidend vom weiteren Verlauf der Heilung der Planung ab.

Die erweiterte Entwurfsplanung soll im 2. Quartal 2019 abgeschlossen
werden. Aktuell kommt es durch Nacharbeiten zur Qualitatssicherung am
3D-Bestandsmodell als TA Planungsgrundlage zu einem erhdhten Aufwand
auf Seiten des TA-Planers. Die Auswirkungen auf den Planungsprozess
sind noch nicht vollstéandig absehbar.

Inwieweit sich dieses Termin- und Kostenrisiko auf den Fertigstellungs-
termin, die Gesamtkosten und die weiteren Leistungsphasen auswirkt und
welche Gegensteuerungsmaflnahmen angewendet werden kdnnen, wird
derzeit in Arbeitskreisen zwischen Bauherr, Projektsteuerung und
Planungsbeteiligten intensiv untersucht. Ziel ist es, auf Basis der
Entwurfsplanung im 2. Quartal 2019 belastbare Aussagen zu Kosten und
Terminen geben zu kénnen.

Im weiteren Planungsverlauf bis zum Abschluss der erweiterten
Entwurfsplanung empfehlen wir in der gleichen hohen Intensitét einen
regelmaRigen Soll-/Ist-Abgleich des Planungsterminplans und des
Gesamtterminplanes vorzunehmen. Das aktuelle Terminrisiko ist bis zu
diesem Zeitpunkt weiterhin als hoch einzuschatzen.

In welcher Dimension die aufgefiihrten Kostenrisiken eintreten werden,
hangt von den Ergebnissen der Heilung der Planung ab. Durch die
fortschreitende Entwurfsplanung konnten einige Planungsrisiken —
insbesondere das sich aus den statischen Gegebenheiten der
Bestandsgebaude ergebende Risiko von Umplanungen — reduziert werden.
Ebenso entféllt das Risiko der Kiindigung von Firmen aufgrund noch nicht
abgeschlossener Vertragsgesprache. Beide Punkte wirken sich spirbar auf
die Risikokosten aus. Das aktuelle Kostenrisiko ist jedoch auch weiterhin
als hoch zu bezeichnen.

Es ist absehbar, dass das bisher genehmigte Budget von 404 Mio. € die
ermittelten Kosten fir die erwartete Kostenentwicklung und Kostenrisiken
nicht deckt. Hinsichtlich der durch Neuausschreibung einzugehenden
Verpflichtungen empfehlen wir zeitnah die Anpassung des Budgets auf die
Summe der Gesamtkostenprognose von mindestens 545 Mio. €.

Das Ergebnis der erfolgten Qualitatskontrollen und Zustandsfeststellungen
zeigt, dass in Teilen die gebaute Qualitat nicht ausreichend ist. Hier sind
Méangelbeseitigungen, Rickbauten und Umplanungen erforderlich.

Die im Verlauf der erweiterten Entwurfsplanung durchgefuhrten
Zwischenprifungen weisen darauf hin, dass das Risiko besteht, dass die
Qualitat der Planung zum Abschluss der LPh3 nicht den Anforderungen
entspricht. Es werden daher mit dem TA-Planer zur Zeit intensive
Abstimmungen zur erforderlichen Planungsqualitat gefihrt.
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