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‘| Variante , ‘ Kosten (brutto) zzgl. Auslagerung (brutto
Generalsanierung 5.522.206,00 €
Generalsanierung + Erweiterung 8.467.017,00 €
Neubau Schulgebiude + 0.028.877,00 € 2.560.000,00 €
Sanierung Turnhalle ‘ "
Neubau 10.841.829,00 €

KGS ForststraRe 20 in Rath-Heumar — Generalinstandsetzung u. Auslagerung

hier: Priifung der Kostenberechnung (Stand 27.04.2015)
RPA-Nr.: . KOB 2015/0491

Vorgelegte Kosten

Generalsanierung 6.254.621,85 € netto, 7.443.000,00 € brutto
Auslagerung: 1.515.126,05 € netto, . -~-1.803.000,00 € brutto

Gesamt: 7.769.747 90 € netto, 9.246.000,00 € brutto
(inkl. Baukostenindex) : '

Bestitigte Kosten

Generalsanierung: 4.592.663,80 € netio | 5.465.270,00 € brutto
‘ ‘ (inki. Baukostenindex, ohne Ausstattung und Baunebenkosten)

Auslagerung: © ungeprift, da bereits Uberwiegend ausgeschrisben

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der Generalinstandsetzung der Grundschule Forststr. handelt es sich um eine investive
MaRnahme. Ein politischer Planungsbeschluss liegt nicht vor, wohl ein Planungsauftrag des
Amtes fur Schulentwicklung, 40, an die Geb&audewirtschaft, 26, aus dem Jahre 2011 und
eine Machbarkeitsstudie aus dem Jahre 2012 mit verschiedenen Varianten:

40 entschied sich fur die giinstigste Planungsvariante, fir die Generalsanierung zu
geschatzten Gesamtkosten von etwa 8.082.2086,00 € brutto und damit gegen einen
vollstandigen oder teilweisen Neubau. '

Die Prufung der Kostenberechnung fur die Generalinstandsetzung der Grundschule Forststr.

konnte leider nur unvolistandig erfolgen, da im Bereich der Kostengruppen 600 und 700
(Ausstattung und Baunebenkosten) keine dem Planstand angemessenen ausreichend
belastbaren Angaben erfolgten, obwohl dies fiir die Baunebenkosten maglich ware, wie bei
den BaumaRnahmen Sanierung Buhnen, Bildungsiandschaft Altstadt Nord und
Feuerwehrzentrum Gummersbacher Str. praktiziert.

Auf eine Priifung der Ausiagerungskosten seibst hat das RPA aufgrund bereits erfolgter
Ausschreibungen verzichtet. Hier sollte die Gebaudewirtschaft zum Baubeschlussverfahren
darlegen, ob die Ausschreibungsergebnisse im angenommenen Rahmen liegen.
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zusatzlich mit LUftungsanlagen auszustatten sind. Diese Entscheidung beruht auf
Messwerten, die einer auf dem Gebaude installierten Messeinrichtung der Flughafen GmbH
entnommen wurden. Zusatzliche Messungen oder Berechnungen der Innenraumschallpegel
in den betreffenden Raumen wurden von dem extern beauftragten Biro nicht durchgefuhrt.
Die Prufung der Kostenansatze hat ergeben, dass diese durchgehend einem hohen
technischen Standard entsprechen und in Teilbereichen Einsparpotenziale bieten.
AuRerdem besteht in einigen Punkten noch Klarungsbedarf, wie z.B. die Beteiligung der
Feuerwehr an den Anschlusskosten fiir das Gebaude der freiwilligen Feuerwehr, '

KG 500 — Aulienanlagen:

Die Kosten fur die Neugestaltung des Schulhofes, der umliegenden Grinflachen und der
Stellplatze sind nachvollziehbar, obwohl ein Erlduterungsbericht zu der Planung und der
Kostenaufsteliung noch fehlt. '

KG 600 — Ausstattung und Kunstwerke

Der eingestellte Kostenansatz in Hohe von 274.760,00 € bruito basiert fast ausschlieflich
auf der Kostenzusammenstellung von 40, bei der es sich, nach eigener Angabe, nur um eine
grobe Kostenschéatzung handelt, die auch davon abhéngig ist, welches Mobiliar nach der
Generalinstandsetzung noch verwendet werden kann. Hierfir bleiben deshalb -
Bedarfspriifung und Bedarfsfeststellungsbeschluss noch separat einzuholen.

KG 700 — Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten werden mit rund 1,7 Mio. € brutto angesetzt Dle Aufgllederung in
Teilleistungen erfolgte nicht in der Tiefe, wie in den Obrigen Kostengruppen. Auf Nachfrage
bei 26 wurden 14 die gewiinschten Unterlagen nicht zur Verfligung gestellt. Auf welcher
Basis die einzelnen Teilleistungen ermittelt wurden, kann daher nicht nachvollzogen werden.
Es fehlt die Grundlage firr eine inhaltliche Prifung. Die Baunebenkosten kénnen daher von
14 nicht bestatigt werden. Auffallig ist, dass die Baunebenkosten sich gegeniber der
Machbarkeitsstudie, von 933.816,40 € auf 1.702.046,00 €, fast verdoppelt haben. Die
vorgelegten Kosten erscheinen sehr hoch. Es empfiehlt sich eine Uberprifung Leistungs-
und Kostenanséatze. _

Il. Auslagerung Erikaweg:

Die gesamte Grundschule, einschlieflich OGTS-Bereich, wird wahrend der General-
sanierung ausgelagert. Hierzu soll die Griinflache am Erikaweg hergerichtet und nach
Beendigung der Baumafnahme wieder in-den Urzustand zuriickgebaut werden.

Fur die geplante Bauzeit von zwei Jahren werden Systembauten fur die Klassen, die
Verwaltung und fir den OQGTS-Bereich (Kiche, Speiseraum und Betreuung) angemietet.
Die Gesamtkosten fiir die Auslagerung werden mit rund. 1,8 Mio. € brutto angegeben. In der
Ausschreibung zur Vergabe der Landschaftsbauarbeiten werden diese Kosten dagegen mit
1,8 Mio. € netto aufgefuhrt, moglicherweise ein Versehen. Ohne den Baubeschluss

. abzuwarten sind u.a. die Ausschreibungen firr die Landschaftsbauarbeiten und die
Anmietung der Systembauten fertiggestellt, verdffentlicht und teilweise submittiert worden.

- Warum fir die Kostenberechnung trotzdem eine ,Preissteigerung 20156 — 2017 Index i. M.
3,5 %" einberechnet ist, erscheint aufgrund der bereits erfoigien Ausschreibungen nicht
angemessen. Wegen der begonnenen Vergabeverfahren erfolgt von 14 keine Prifung der
Kostengruppen 200 bis 800. In den Auslagerungskosten sind rund 424.000,-- € brutto fur die
Baunebenkosten (Kostengruppe 700) enthalten. Es wurden 14 nicht alle Anlagen und
Berechnungen, analog zur Generalinstandsetzung, zur Verfligung gestellt, sodass auch hier -
die Grundlage fiir eine inhaltliche Prifung fehit. Da es sich um Systembauten handelt
erscheinen die Baunebenkosten im Ansatz relativ hoch. Daher wird auch hier eine
Uberpriffung der einzelnen Leistungs- und Kostenanséatze empfohlen.

Mit fréundlichen Grilken
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Die Fortfuhrung der GesamtmaRnahme wird gleichwohl empfohlen. Eine Aufhebung der im
Vorgriff auf den Baubeschiuss erfelgten Ausschreibungen (u.a. Anmietung Container,
Vergabe-Nr. 2015-0531, geschatzter Auftragswert ca. 535.000,00 € brutto und
Auflenanlagen, Vergabe-Nr. 2015-0580, geschatzter Auftragswert ca. 680.000,00 € brutto)
aufgrund noch nicht beschlossenen Finanzrahmens wilrde Schadensersatzanspriche der
Bieter nach sich ziehen. Die Gebaudewirtschaft sollte allerdings erlautern, wie sie zuklnftig
ein regelkonformes Verfahren sicherstellt, ohne den politischen Entscheidungstrager unter
Zugzwang zu setzen.

Es ist nicht bekannt, welche Zielvorgaben 40 fir die Planung an die Gebaudewirtschaft
gestellt hatte. Es ist jedoch festzustellen, dass die Schulbauleitlinie der Stadt KéIn hier keine
Anwendung finden kann, da vorgesehen ist, an den Klassenraumgréfen grundsatzlich nichts
zu verandern und keine zusétzlichen Differenzierungsrdume geschaffen werden. Auch die
Barrierefreiheit wird nicht im gesamten Schulgebaude umgesetzt. S6 ist zum Beispiel der
Mehrzweckraum im Oberschoss von Trakt A nicht barrierefrei erreichbar. Lediglich Trakt B
erhélt eine zusatzliche Aufzugsanlage, wodurch die OGTS-genutzten Raume im
Untergeschoss barrierefrei zuganglich gemacht werden.

i. Generalsanierung

Es folgen den einzelnen Kostengruppen nach DIN 276 zugeordnete Feststellu'ngen:

Kostengruppe 100 — Grundstu;sk:
Es wurden keine Kosten eingestelit.

Kostengruppe 200 — Herrichten und ErschiieRen:
Hierbei handelt es sich hauptsachlich um Abbruchmafinahmen. Die Kosten sind plausibel.

Kostengruppe 300 — Bauwerk — Baukonstruktion:

Bei der MaRnahme Generalsanierung KGS Forststralie handelt es sich zum einen um eine
reine Instandhaltungsmalnahme (z.B. der Klassenrdume), zum anderen werden Teil-
bereiche durch Grundrissanderungen und Anbauten optimiert (z.B. des Verwaltungs-
bereiches) bzw. zur Versammlungsstatte erweitert (z.B. erhalt die Turnhalle einen Anbau fur
Bestuhlung). Die vorhandene Toilettenanlage im Pausenhof wird komplett abgebrochen und
durch einen Neubau, der zwischen Schule und Turnhalle platziert wird, erseizt.

Durch die unterschiedlichen Anbauten (z.B. Aufzug, Treppenturm, neue WC-Anlage, usw.),
die zum Teil einen erheblichen Eingriff in-die vorhandene Bausubstanz erfordern, bestehen
Unsicherheiten, z.B. in der Griindung, die ein erhthtes Kostenrisike darstelien. Von 26
werden keine zusatzlichen Risiken in der Kostenberechnung aufgefiihrt. :

In den Untetlagen fehit ein Sanierungskonzept fur die unterschiedlichen Schadstoff-
sanierungen {(u.a. PCB, PAK, Asbest). Es wurden pauschal Kosten fir Abbruch und
Entsorgung in Héhe von 32.725 € brutto angesetzt. Ob diese Kosten auskémmilich sind,
kann nicht beurteilt werden, da keine differenzierten Unierlagen darliber vorliegen unter
welchen Bedingungen die schadstoffbelasteten Materialien entfernt werden mussen.

Kostengruppe 400 — Bauwerk — Technische Anfagen (TA): '

Die gesamten fechnischen Anlagen der Grundschule werden, mit Ausnahme der beiden
neuwertigen Brennwertkessel, erneuert. '

In den Kosten ist ebenfalls der Einbau von zwei Liftungsanlagen fur die Klassen- und
Betreuungsraume enthalten. Grundsatzlich miissen diese Réume nicht mit raumluft-
technischen Anlagen ausgestattet werden. Aufgrund der aufleren Larmbelastungen (z.B.
S-Bahn und Flughafen KéIn/Bonn) und der Vorgabe vom Gesundheitsamt, dass ein
Innenlérmpegel nur bis 50 dB(A) tolerierbar ist, wurde von der Fachdienstsielle entschieden,
dass nicht nur neue schallgeddmmte Fenster einzubauen sind, sondérn auch die Rdume
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26 18.05.2015
262/14 ‘ Herr Kréger
20592

1. Schreiben an: | ab: /3/ [__CZ

14

KGS ForststraBie 20 in Rath-Heumar -Generalinstandsetzung und Auslagerung-
hier: thr Schreiben vom 15.05.2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu lhrem o.g. Schreiben wird seitens der Gebaudewirtschaft (GW) wie folgt Stellung genom-
men: '

Entsprechend dem uiblichen Verfahren werden auch bei der aktuell vorgelegten BaumaR-
nahme die Einrichtungskosten gesondert von 40 zur Priifung bei 14 eingereicht.

Priifharkeit der Kostengruppe 760

Die Art der Darsteliung der Kosten wurde aktuell im Sinne der Einheitlichkeit so von der GW
festgelegt. Aus Sicht der GW genligt die gewéhlte Darstellungstiefe dem Anspruch einer
belastharen Priifung.

noch entsprechende Abstlmmungen zw;schen den Dnenststelien vorgenommen.

Schadenersatzpflicht durch nicht regelkonforme Verfahren bei der Ausiagerung

Aufgrund dessen, das es sich hier um eine vom Stadtvorstand in der Prioritit 1 beschlosse-
ne Malinahme handelt, wurde der von 14 beschriebene Weg gewahlt. Im Vorfeld wurde
aber, um die von lhnen angesprochene Schadenersatzpflicht auszuschlieBen, mit 27 im Zu-
sammenhang mit der Ausschreibung der Containeranlage vereinbart, dass ein Vorbehalit in
die Ausschreibungen aufgenommen wird, dass die Realisierung der Mallnahme unter dem
Vorbehalt eines entsprechenden Ratsbeschlusses steht. Die dortige juristische Prifung
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ergab, dass im konkreten Fall der Bieter entsprechend keine Schadensersatzsprilche bei
Nichtbeauftragung einfordern kann.

Unklarheit hinsichtlich der Zielvorgaben 40 bei der Sanierung

40 hat seit dem Anfangsstadium das Projekt begleitet. In dem lhnen vorliegenden Schreiben
40/402/24 vom 05.03.2015 hat 40 die Planungen hinsichtlich des Raumprogramms, der
Funktionalitédt und der Einhaltung der Schulbauvorgaben freigegeben.

Kostengruppe 300-Risikozuschlag Griindung

Die entsprechenden Kosten wurden in Abstimmung mit dem Statiker bereits unter der 1.7.10
und 1.7.20 in der Kostenberechnung beriicksichtigt. Risikozuschidge sind hier nicht erforder-
tich. '

Schadstoffbeseitigung

Bei der Berticksichtigung der Kosten der Schadstoffbeseitigung wurden die Ergebnisse der
Betrachtungen des Sachverstdndigenbiro beriicksichiigt welches von der GW beaufiragt
wurde, die spatere Schadstoffbeseitigung federfuhrend zu begleiten. Die Kosten erscheinen
ausreichend kalkuliert zu sein.

Kostengruppe 400 Liiftungsaniage

Wie die Abstimmung mit dem Gesundheitsamt in mehreren Besprechungen ergab, wird eine
solche Anlage von dort im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eingefordert. Die Not-
wendigkeit einer soichen Anlage ergibt sich bei der naheren Betrachtung wie folgt.

So ist es in der Regel zunéchst naturgemal nicht méglich, wahrend der Schulstunde eine
akzeptable Raumluftqualitit ohne ein zumindest kurzfristiges Offnen der Fenster zu errei-
chen. Insbesondere im Sommer muss es zudem aber méglich sein, wahrend des Unterrich-
tes auch langerfristiger zu liften. Dieses ist aber aufgrund der von Ihnen beschriebenen
Larmkulisse nicht mit einem ordnungsgeméRen Unterricht zu vereinbaren. So wiéren weltere
kostenatfwendige Messumgen nicht mit verwertbaren Ergebnissen, die einer Problemibsum
dienen wirden, verbunden.

Die grundsétzliche Planung der Kostengruppe 400 wird im weiteren Prozess von hier dahin-
gehend Uberpriift, ob in Teilbereichen das pauschal angesprochene Einsparpotential be-
steht.

Anschluss des Gebaudes der Freiwilligen Feuerwehr Rath/Heumar an den Heizkessel
der Schule

definieren. So wurde auch diskutiert, zuk{inftig das Gebaude der Feuerwehr ber die Hei--
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zung der Schule zu beheizen. Aus wirtschaftlichen Griinden hat 37 aber davon Abstand ge-
nommen, den 0.g. Anschluss zu realisieren, da die bestehende Heizungsanlage aus Gasthe-
rme und Gastank voll funktionsfahig ist.

In der Kostenberechnung wurde sicherheitshalber trotzdem diese TeilmaBnahme aufge-
nommen, da es zwischenzeitlich eine entsprechende Anfrage aus der BV 8 gab.

Nach heutigem Planungstand, ist es vorgesehen, den gréten Teil der in diesem Zusam-
menhang erforderlichen Leistungen nicht auszufilhren, sondern alleine die 50 m Heizungslei-
tung und den Graben fir diese Leitung zu realisieren, da der gesamte Schulhof erneuert wird
bliebe. Diese Kosten werden zunachst aus dem Budget der Sanierung getragen, um dann
der Feuerwehr bei einem mdglichen spateren Anschluss in Rechnung gestellt zu werden.

KG 700-Baunebenkosten Sanierung sowie Auslagerung

Die Kosten wurden sehr aufwendig und detailliert ermittelt und entsprechen zudem den hie-
sigen Erfahrungen bei vergleichbaren Generalsanierungen.

Hinsichtlich der Auslagerung ist abschlieBend darauf hinzuweisen, dass die Auslagerung in
darstellt und entsprechend nicht mit anderen Auslagerungsmafnahmen verglichen werden
kann. Die vorgenommene indexierung kann aus den von lhnen genannten Griinden entfal-
len.

B

Der Anregung die Ausschreibungsergebnisse zum Baubeschiussverfahren darzufegen, ob
die Ergebnisse im angenommen Rahmen liegen, wird gerne nachgekommen, sofern die Er-
gebnisse bis dahin vorliegen.

Mit freundlichen GriiBen

2.262/14. z.Vg.

L. o
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