Vorlagen-Nummer
‘ 1188/2020/1
Die Oberblrgermeisterin Freigabedatum
Dezernat, Dienststelle 02.06.2020
VI/26
Dringlichkeitsentscheidung und Genehmigung zur Behandlung in 6ffentlicher Sitzung

Entscheidung durch den Bezirksbirgermeister und ein Mitglied der Bezirksvertretung gemaf
§ 36 Absatz 5, Satz 2 GO NRW und Genehmigung durch die Bezirksvertretung.

Betreff

Neubau der Sekundarstufe Il und UmbaumalRnahmen im Bestand am Standort der
Gesamtschule Dellbricker Mauspfad 198-200, 51069 Koln — Bau- und Vergabebeschluss

Gremium Datum

Bezirksvertretung 9 (Milheim) 15.06.2020

Begriundung fur die Dringlichkeit:

Der ohnehin enge zeitliche Ablauf, insbesondere die Abstimmung mit den externen Juristen und den
wirtschaftlichen Beratern, wurde durch die Coronapandemie zusétzlich erheblich verzdogert.

Um Verzdgerungen im Projekt zu vermeiden, muss zum jetzigen Zeitpunkt der Zuschlag auf das
Angebot erfolgen. Eine Behandlung zum Sitzungsdurchlaufim August 2020 mit Ratssitzung am
10.09.2020 kdme zu spat. Da der Ausschuss Schule und Weiterbildung zur Vorberatung dieser
Vorlage nicht mehr erreicht werden konnte, wird um Behandlung zur Sitzung am 18.06.2020 gebeten,
weil die Bindefrist flr das Angebot der Firma Hochtief auslauft und sonst das Angebot angepasst
werden musste und der Preis neu festgesetzt werden kann. Der nicht beteiligte Ausschuss Schule
und Weiterbildung wird nachtraglich informiert.

Die vorherige Anhorung der Bezirksvertretung ist erforderlich, da der Erweiterungsbau auf dem
Schulhof der Schule errichtet werden soll.

Beschluss:

Gemal § 36 Absatz 5 Satz 2 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) empfehlen wir dem
Rat, folgenden Beschluss zu fassen:

1. ,Der Rat genehmigt den Entwurf sowie die Kostenberechnung fur den Erweiterungsbau des
Schulgebaudes fir die Gesamtschule Dellbriicker Mauspfad 198-200, 51069 Koéln-Dellbriick.
Die Gesamtkosten inklusive Einrichtung fur eine Realisierung im Passivhausstandard
betragen circa 8.130.000 Euro brutto (Baukosten in Hohe von rund 7.843.000 Euro und
Einrichtungskosten in H6he von rund 287.000 Euro).

2. Der Rat beauftragt die Verwaltung mit der Firma Hochtief PPP Schulpartner Kéln P1 GmbH &
Co. KG entsprechende Vereinbarungen zur Durchfuhrung des Neubaus fir die Sekundarstufe
I, Mal3nahmen im Bestand, Abriss des Pavillonbaus und den spateren Betrieb zu schliel3en.

3. Zudem genehmigt der Rat einen Risikozuschlag von 10 % bezogen auf die nicht-indizierten
Gesamtbaukosten gemaf3 Kostenberechnung. Dies entspricht einem Betrag von rund 780.000
Euro. Durch den Baubeschluss wird jedoch lediglich das MaRhahmenbudget ohne Risikozu-
schlag als Vergabevolumen freigegeben. Die Verwaltung darf Giber den Risikozuschlag nicht
unmittelbar, sondern nur bei Risikoeintritt und nach entsprechender Mitteilung im
Betriebsausschuss Gebaudewirtschaft verflgen.

Die an den Betreiber Hochtief PPP Schulpartner Kéin P1 GmbH & Co. KG, Alfredstr.236,

45133 Essen zu zahlenden Entgelte fiir die Bauleistungen nach vertraglich vereinbartem Zahlungs-
plan und das ab Vertragsbeginn zu zahlende Entgelt fur die Betriebsleistungen werden Uber den
Wirtschaftsplan der Gebaudewirtschaft abgewickelt.
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Die Refinanzierung erfolgt aus dem stadtischen Haushalt nach Fertigstellung der Baumal3nahme tber
entsprechende Mietzahlungen nach Mal3gabe des dann glltigen Flachenverrechnungspreises.
Auf Basis des derzeitigen Flachenverrechnungspreises ergabe sich fir den Erweiterungsbau eine
jahrliche Spartenmiete inklusive Nebenkosten und Kosten fiir Reinigung in Hohe von rund 189.039
Euro, die ab dem Haushaltsjahr 2023 aus noch zu veranschlagenden Mitteln im Teilergebnisplan
0301, Schultrageraufgaben finanziert wird.
Die konsumtiven Einrichtungskosten in Hohe von voraussichtlich 205.000 Euro sind im Haushaltsjahr
2023 im Teilergebnisplan 0301, Schultrdgeraufgaben zu veranschlagen. Die Finanzierung der
investiven Einrichtungskosten in Héhe von voraussichtlich 82.000 Euro erfolgt zum Haushaltsjahr
2023 aus zu veranschlagenden Mitteln der Teilfinanzplans 0301, Schultrageraufgaben.”

Datum Abstimmungsergebnis Unterschrift Unterschrift

02.06.2020 zugestimmt gez. Norbert Fuchs ez. Winfried Seldschopf




HaushaltsmaRige Auswirkungen

1 Nein

X Ja, investiv Investitionsauszahlungen (Einrichtung) 2023: 82.000 €
Zuwendungen/Zuschisse X Nein [ Ja _ %

X Ja, ergebniswirksam  Aufwendungen fur die MaBnahme (Einrichtung) 2023: 205.000 €

Zuwendungen/Zuschiisse X Nein [ Ja %

Jahrliche Folgeaufwendungen (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr: siehe unten

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. (Miete, Reinigungs- und sonstige Nebenkosten) 2023: 189.039 €
c) bilanzielle Abschreibungen 2024: 5467 €
Jahrliche Folgeertréage (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:

a) Ertrage €
b) Ertrage aus der Auflésung Sonderposten . -
Einsparungen: ab Haushaltsjahr: 2021

a) Personalaufwendungen €

b) Sachaufwendungen etc. (Miete, Reinigungs- und sonstige Nebenkosten Containereinheiten)
49.548 €

Beginn, Dauer

Auswirkungen auf den Klimaschutz

[0  Nein

X Ja, positiv

Die Ausfuhrung in Passivhausstandard verbessert die CO2-Bilanz des Gebaudes gegenlber einer
Ausfiihrung im Energieeinsparverordnung (EnEV)-Standard.

] Ja, negativ

Begrundung:

Grundlagen / Ausgangssituation

Schulrechtlicher Errichtungsbeschluss vom 18.12.2018

Mit Beschluss vom 18.12.2018 (Vorlagen-Nr. 3356/2018) hat der Rat gemalf § 81 Abs. 2 Schulgesetz
Nordrhein-Westfalen die schulrechtliche Errichtung der in allen Jahrgéngen integrativen Gesamtschu-
le am Standort Dellbriicker Mauspfad zum 01.08.2019 mit4 Zigen in der Sekundarstufe | und

2 Zugen in der Sekundarstufe Il (SEK Il) beschlossen. Die Schule startet mit den Jahrgangsstufen 5
bis 9 und baut die Sekundarstufe Il ab 2021/2022 jahrgangsweise auf.

Gleichzeitig wurde die Aufldsung des Teilstandortes Dellbriicker Mauspfad der Willy-Brandt-
Gesamtschule Im Weidenbruch, Kélin Hohenhaus, zum 31.07.2019 beschlossen.
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Da der Schulstandort Dellbriicker Mauspfad als Projekt in Offentlich-Privater-Partnerschaft (OPP) als
OPP-Schule mit dem Vertragspartner HOCHTIEF PPP Solutions (Hochtief) betrieben wird, wurde die
vergaberechtliche Zulassigkeit der Vergabe an den derzeitigen OPP-Partner geprtift und vom
stadtischen Vergabeamt bestétigt. Die Planung, die Errichtung und der Betrieb des Erweiterungsbaus
und des Umbaus im Bestand werden als Leistungserweiterung des bestehenden Hauptvertrages
bewertet.

Zulassigkeit zur Einholung eines Einzelangebotes bei Hochtief als Nachtrag

Bereits vor der Auftragserteilung zur Errichtung eines Erweiterungsbaus wurde vom Aktionsbindnis
Schulbau die formelle Zulassigkeit der Beauftragung an den 6ffentlichen Vertragspartner durch
Einzelangebot besprochen und nach Abstimmung mit dem stadtischen Vergabeamt als rechtlich
zuldssig betrachtet.

Eine entsprechende Vergabeakte (2019-0408-26) wurde im stadtischen Vergabesystem eVa
eingestellt.

Raumbedarf

Der Erweiterungsbau soll Ganztagsrdume und Raume fur die SEK Il aufnehmen.

Die Kursrdume der SEK Il werden als Cluster mit 6 Klassen- oder Kursraumen angeordnet.

Im Cluster wird ein Aufenthaltsraum fur die SEK Il integriert. Erganzt werden diese Rdume durch
Verwaltungsraume.

Ein Teil der Ganztagsraume wird im Erweiterungsbau untergebracht. Diese werden Uber einen
separaten Eingang erschlossen.

FUr das bestehende Schulgebaude missen Ma3nahmen im Bestand durchgefuhrt werden, um die
Schule zukinftig als unabhangige Gesamtschule nutzen zu kénnen.

Der vorhandene Pavillonbau nordostlich des Gebaudes wird abgerissen, um Platz fir den geplanten
Erweiterungsbau zu schaffen.

Verfahrensablauf

Die Verwaltung hat einen Verfahrensablauf entwickelt, um trotz der Einzelvergabe ein wirtschaftliches
Angebot zu erhalten. Der Verfahrensablauf soll insbesondere auch der aktuellen Marktlage Rechnung
tragen, nach der keine ausreichende Anzahl von Angeboten eingeholt werden kann. Durch den
Nachweis der Wirtschaftlichkeit wird sichergestellt, dass die Vergabe zu marktiblichen Preisen erfolgt
und wirtschaftlich ist.

Der Verfahrensablauf umfasstim Wesentlichen die folgenden Schritte:

1. Beschluss des Rates vom 18. Dezember 2018 zur schulrechtlichen Errichtung einer Gesamt-
schule am Standort Dellbriicker Mauspfad.

2. Bestatigung der Zulassigkeit der Vergabe an den bestehenden Vertragspartner Hochtief durch
das stadtische Vergabeamt, sofern die Vergabe wirtschaftlich ist.

3. Grundlage fur die Ermittlung der Preise sollen die unter Wettbewerb erzielten Preise des
Hauptvertrages sein unter Berlcksichtigung der Baupreissteigerungen, der hoheren energeti-
schen Standards sowie weiterer qualitativer Anpassungen der Bau-, Qualitats- und
Ausstattungsstandards (BQA). Diese werden auch aktuellen Baukosten gegeniibergestellt.
Parallel dazu erfolgt die Grundlagenermittlung fir das betreffende Grundstiick, die Klarung des
Bau- und Planungsrechts, sowie die Anfertigung der Verdingungsunterlagen.

4. Ubersendung der Verdingungsunterlagen an Hochtief zur Erstellung eines Angebotes.

5. Aufklarungsgesprache mit Hochtief unter Beteiligung der Schule wéhrend der Bearbeitungszeit

des Angebotes, um frihzeitig auf die Planung bezlglich Raumprogramm, Brandschutz,

Barrierefreiheit et cetera Einfluss nehmen zu kénnen.

Angebotsabgabe durch Hochtief.

AbschlieRende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung des Angebots. Die Kostenschatzung wird zu-

néchst auf Basis der unter 4. an Hochtief Gbersandten Unterlagen aktualisiert. Dazu z&hlen auch

die Folgekosten des Betriebes der Immobilie (Lebenszykluskosten). Der Kostenschatzung wird

im nachsten Schritt das von Hochtief eingereichte Angebot gegentibergestellt. Nur wenn die

Prufung ein fur die Stadt wirtschaftliches Ergebnis zeigt, kann eine Zuschlagserteilung erfolgen.

8. Angebotsauswertung und gegebenenfalls Durchfiihrung von Verhandlungsgesprachen zur
Kostenoptimierung.

No
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9. Vorlage eines finalen Angebotes von Hochtief.
10. Vorstellung der Ergebnisse in den politischen Gremien zur Erméchtigung des
Vertragsabschlusses.
11. Vertragsunterzeichnung.

Angebotsaufforderung Hochtief

Die Firma Hochtief wurde mit Abgabe eines Angebotes fir die Planung, den Bau und den Betrieb
beauftragt. Es konnte eine planerische L6sung gefunden werden, welche die Zustimmung aller
Beteiligten findet. Das Raumprogramm wird darin umgesetzt.

Der aktuelle Stand der Angebotsunterlagen hat den Charakter einer Planung bis zu Leistungsphase 3
(LPH 3).

Die Firma Hochtief soll mit der weiteren Realisierung beauftragt werden. Hierzu gehdéren die
erforderlichen Planungen ab LPH 4 der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI), die
Einholung der behérdlichen Genehmigungen, die Ausschreibungen, der Abriss, die bauliche
Errichtung und der Betrieb des Erweiterungsbaus.

Das vorliegende Angebot der Firma Hochtief hat Angebotscharakter und basiert auf der vorliegenden
Entwurfsplanung im Passivhaus-Standard (sowie der gepriften Kostenberechnung).

Somit hat die Angebotssumme rechtlich den Charakter eines Pauschalfestpreises.

Kostenkennwerte Stadt K6In

Bei Kostenschatzungen in stadtischer Eigenrealisierung werden fir Gebaude in EnEV Standard 2014,
aktuelle Fassung 2016, folgende Kostenkennwerte herangezogen: Raummeterpreis umbauter Raum
846,75 Euro/m? brutto (indexiert auf das Jahr 2022, ohne Bauzwischenfinanzierung) und Quadratme-
terpreis Bruttogrundflache 4.447,65 Euro/m? brutto (indexiert auf das Jahr 2022, ohne
Bauzwischenfinanzierung). Diese Werte sind die Erkenntnis aus einer Vielzahl realisierter Projekte in
Eigenrealisierung.

Kostenkennwerte Firma Hochtief

Die hier vorliegenden Kennwerte der Firma Hochtief betragen nach Passivhausstandard fur den
Raummeterpreis umbauter Raum 878,40 Euro/m? brutto und Quadratmeterpreis Bruttogrundflache
4.613,60 Euro/m? brutto.

Die Gesamtausgaben im Barwertvergleich belaufen sichim Angebot von Hochtief auf 9.292.818 Euro
im Vergleich zur Eigenrealisierung in Hohe von 10.368.609 Euro.

Zwar liegen die Angebote der Stadt Koln und von Hochtief damit fast bei gleichen Summen, jedoch
kommen bei einer Eigenrealisierung durch die Stadt Koln hdhere Projektsteuerungskosten
(Transaktionskosten) sowie ein Risikoaufschlag hinzu, der im Angebot von Hochtief bereits in der
Gesamtsumme inkludiert ist. Infolge der Risikostruktur und Uber die lange Laufzeit gesehen ist das
Angebot von Hochtief glinstiger.

Vorteile der Vergabe an Hochtief
In diesem Projekt hat die Beauftragung an Hochtief nennenswerte Vorteile:

e Im Verhéltnis zu einer konventionellen Ausfiihrung besteht bei OPP Projekten eine hohe
Kostensicherheit: Das Angebot ist ein Festpreis. Nachtrage kdnnen nur in sehr geringer
Anzahl entstehen.

e Es besteht ein Zeitvorteil von 24 bis 36 Monaten gegeniber Eigenrealisierung in
gewerkeweiser Vergabe.

¢ Im Bauablauf ergibt sich eine bessere Logistik und Abstimmung, da der Betrieb der bestehen-
den Schule und die BaumaRnahme in einer Hand bei der Firma Hochtief liegt. Zudem besteht
eine funktionale Verbundenheit, da die Energieversorgung aus den Bestandsgebauden erfol-
gen soll.

¢ Esentstehen keine neuen Schnittstellen im Betrieb Neubau und Bestandsgebaude.

AuRRerdem missten bei einer Eigenrealisierung durch die Stadt Kéln Mehrkosten fiir eine verlangerte
Nutzung der Modulbaueinheiten einkalkuliert werden. Diese wurden bei den bisherigen Vergleichen
noch nicht bertcksichtigt.
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Mietzeit
Die Festmietzeit bis Ende 2029 gilt auch fur alle Vertragserweiterungen, wie den Erweiterungsbau.
Aufgrund der derzeit niedrigen Finanzierungskosten sollen die Investitionskosten auf der Basis des
Zahlungsplans (Anlage 6) beglichen und nicht in die Entgeltzahlung an die Firma Hochtief eingepreist
werden. Das Betreiberentgelt ist ab Baufertigstellung an die Firma Hochtief zu zahlen. Dies wird tber
den Wirtschaftsplan der Gebaudewirtschaft abgewickelt. OPP-MaRnahmen werden stadtintern tiber
die Vertragslaufzeit refinanziert. Daher ist hier mit einer Restlaufzeit von 8 Jahren kalkuliert worden,
bei einer Baufertigstellung in 2022.

Stellungnahme des Rechnungsprufungsamtes
Die Stellungnahme des Rechnungspriifungsamtes liegt als Anlage 4 dieser Vorlage bei.

Finanzierung

In der Bruttoendsumme sind die Planungs- und Baukosten des Erweiterungsbaus, sowie Kosten der
MalRnahmen im Bestand und die Abrisskosten enthalten.

Die Finanzierung der BaumafRnahme erfolgt im Rahmen des Wirtschaftsplanes der Gebaudewirt-
schaft der Stadt Kaln.

Die Refinanzierung erfolgt aus dem stadtischen Haushalt nach Fertigstellung der Baumal3nahme tber
entsprechende Mietzahlungen nach Maf3gabe des dann gultigen Flachenverrechnungspreises.

Auf Basis des derzeitigen Flachenverrechnungspreises ergabe sich fir den Erweiterungsbau eine
jahrliche Spartenmiete inklusive Nebenkosten und Kosten fir Reinigung in Hohe von rund 189.039
Euro (Anlage 1a), die ab dem Haushaltsjahr 2023 aus noch zu veranschlagenden Mitteln im Teiler-
gebnisplan 0301, Schultrageraufgaben, in Teilplanzeile 16, sonstiger ordentlicher Aufwand, finanziert
wird.

Die Kosten der Einrichtung betragen 287.000 Euro brutto, davon rund 205.000 Euro konsumtiv, und
82.000 Euro investiv (Anlage 3). Die konsumtiven Einrichtungskosten in Hohe von voraussichtlich
205.000 Euro sind im Haushaltsjahr 2023 im Teilergebnisplan 0301, Schultrdgeraufgaben in
Teilplanzeile 13, Aufwendungen fur Sach- und Dienstleistungen zu veranschlagen.

Die Finanzierung der investiven Einrichtungskosten in Hohe von voraussichtlich 82.000 Euro erfolgt
aus zu veranschlagenden Mitteln des Teilfinanzplans 0301, Schultrageraufgaben in Teilplanzeile 9,
Auszahlungen fur Erwerb von beweglichem Anlagevermdgen im Haushaltsjahr 2023.

Die Finanzierung der daraus folgenden bilanziellen Abschreibungen in Hohe von rund 5.467 Euro pro
Jahr ab voraussichtlich 2024 erfolgt aus zu veranschlagenden Mitteln im Teilergebnisplan 0301,
Schultrdgeraufgaben, in Teilplanzeile 14, bilanzielle Abschreibungen.

Zur Errichtung des Erweiterungsbaus sollen die bisher genutzten provisorischen Containereinheiten
im Dezember 2020 abgerissen werden. Es entfallen ab diesem Zeitpunkt jahrliche Mietaufwendungen
von rund 49.500 (Anlage 1a) Euro.

Dezernat IV wird im Rahmen des Haushaltsaufstellungsprozesses 2023 ff. innerhalb des dann
zugewiesenen Budgets die erforderlichen Mittel vorsehen.

Stellungnahme zur Bewirtschaftung wéhrend der Corona-Krise

Es liegt ein dringendes Investitionserfordernis vor zur raumlichen Umsetzung der bereits
beschlossenen Zugigkeitserweiterung fur die Schule. Die Bereitstellung der finanziellen Mittel ist aus
fachlichen Grinden zwingend erforderlich.



Zusammenfassung

Der Abriss des Pavillonbaus zugunsten der Errichtung des Erweiterungsbaus zur Unterbringung der
SEK Il und von Teilen der Ganztagsbetreuung, und die baulichen Anderungen im Bestand sind
dringende Malinahmen, die umgesetzt werden missen, da die Schule zum Schuljahr 2021/2022 die
SEK Il jahrgangsweise aufbaut.

Mit Beauftragung von Hochtief auf Grundlage des abgegebenen Angebotes wére eine Realisierung
zum Fruhjahr 2022 maglich.

Bei einer Eigenrealisierung des Erweiterungsbaus wirde sich zunachst durch den Aufbau eines
Planungsteams und dann zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung durch die Vergabe der Bauleistungen in
circa 25 Einzelgewerken die Fertigstellung um Jahre verschieben.

Weiterhin wére das Aufstellen von Interimscontainern unerlasslich, wodurch weitere unvermeidliche
Mehrkosten entstinden.

Da die Bindefrist der Firma Hochtief am 31.07.2020 auslauft, ist es erforderlich, dass eine
Entscheidung des Rates am 18.06.2020 getroffen wird.

Anlagen:

Anlage 1 - Baubeschreibung

Anlage 2 - Kostenberechnung Hochtief

Anlage 3 - Kosten der Einrichtung

Anlage 4 - Prufbericht des Rechnungsprifungsamtes

Anlage 5 - Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Anlage 6 - Verfahrensablauf

Anlage 7 - Risikobetrachtung zur Baumafinahme nach Risikoklassen I-IV (Leistungsphase 3)
Anlage 8 - Lageplan

Anlage 9 - Grundriss

Anlage 10 - perspektivische Darstellung
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