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Beschlussvorlage zur Behandlung in 6ffentlicher Sitzung

Betreff

Generalinstandsetzung des Gebaudetraktes D mit Klassentrakt, Turnhalle und Aula sowie
Erneuerung der Orthopadietechnikfachraume des Berufskollegstandortes Perlengraben 101 in
50667 Kdln - Mehrkostenanzeige

Beschlussorgan

Rat

Gremium Datum
Ausschuss Schule und Weiterbildung 04.09.2018
Betriebsausschuss Gebaudewirtschaft 17.09.2018
Bezirksvertretung 1 (Innenstadt) 17.09.2018
Finanzausschuss 24.09.2018
Rat 27.09.2018
Beschluss:

1. Der Rat der Stadt Kdln nimmt die erwarteten Mehrausgaben gegeniiber der Kostenberech-
nung von 2015 in Hohe von rund 2.109.000 € fur die Generalinstandsetzung des Gebaude-
traktes D mit Klassentrakt, Turnhalle und Aula sowie Erneuerung der Orthopadietechnikfach-
raume des Berufskollegstandortes Perlengraben 101 in 50667 Kdln zur Kenntnis und stimmt
einer Fortfuhrung der BaumalRnahme zu.

2. Die Gesamtkosten fir die Generalsanierung betragen nunmehr 9.656.000 € statt 7.547.000 €.
Die voraussichtlichen Mehrausgaben in Héhe von 2.109.000 € werden aus dem Wirtschafts-
plan der Gebaudewirtschaft finanziert und tber den Flachenverrechnungspreis (FVP) gene-
riert.

Alternativen:

Das Projekt befindet sich im Bau. Einsparpotentiale wurden bereits in den Planungsphasen zuvor
beriicksichtigt. Eine Alternative steht nicht zur Verfiigung.




Haushaltsmafige Auswirkungen

[1 Nein

[1 Ja,investiv Investitionsauszahlungen €
Zuwendungen/Zuschusse [ ] Nein []Ja _ %

DX Ja, ergebniswirksam  Aufwendungen fir die MaBnahme siehe Begrindg. €
Zuwendungen/Zuschisse [ ] Nein []Ja _ %

Jahrliche Folgeaufwendungen (ergebniswirksam):  ab Haushaltsjahr:

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. €
c) bilanzielle Abschreibungen €
Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:

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

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. €

Beginn, Dauer

Begrindung

Der Rat hat in seiner Sitzung vom 10.09.2015 den Baubeschluss zur BaumalRnhahme Generalin-
standsetzung des Gebaudetraktes D mit Klassentrakt, Turnhalle und Aula sowie Erneuerung
der Orthopadietechnikfachrdaume des Berufskollegstandortes Perlengraben 101 in 50667 KoIn
(1338/2015) gefasst. Gleichzeitig genehmigte der Rat die Kostenberechnung fir die Generalsanie-
rung in Hohe von 7.547.000 € inklusive einer Baupreisindexierung, wobei hier noch davon ausgegan-
gen wurde, dass die Ausschreibungsergebnisse im Marz 2017 vorliegen wirden. Zusatzlich wurde
bei dem Beschluss ein Kostenansatz fur Risiken in Hohe von 10% der Gesamtbaukosten beriicksich-
tigt.

Die Bautatigkeit am Berufskolleg Perlengraben, die urspriinglich im Juni 2016 beginnen sollte, hat in
den Sommerferien 2017 mit larmintensiven Arbeiten wie den Abrissarbeiten im AuR3enbereich des
Schulhofes und den vorbereitenden Malinahmen im Untergeschoss des Gebaudetraktes D begon-
nen. Hintergrund fir die vorgezogenen MalRnahmen war der Umstand, dass die Schule soweit wie
maglich von larmintensiven Arbeiten verschont werden sollte. Der eigentliche Baubeginn erfolgte am
31.10.2017. Seitdem herrscht reger und plangemafer Baubetrieb.

Die Ursachen fir den verzdgerten Baubeginn und die damit einhergehende Notwendigkeit der Mal3-
nahme, zusatzliche Finanzmittel zuzufihren, werden nachfolgend detailliert dargestellit.

Umfang der Baumalinahme

Die Baumal3nahme stellt sich im Detail wie folgt dar:

Der denkmalgeschiitzte Schulstandort befindet sich in der studlichen Kdlner Innenstadt und ist ein

typisches Beispiel der Schularchitektur der Nachkriegszeit. Das aus den friithen 1950er-Jahren stam-
mende Gebaudeensemble steht unter Denkmalschutz und wurde 1969 um eine Aula mit Turnhalle
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und einen Klassentrakt erweitert (Gebaudetrakt D). Die Aula mit Gber 600 Sitzplatzen dient neben der
schulischen Nutzung auch als 6ffentlicher Veranstaltungsraum. So fanden hier regelmafig Auffiih-
rungen des Koélner Kumede-Theaters statt. Der Gebaudeteil D wird sowohl vom Berufskolleg Hum-
boldtstralRe als auch vom Richard-Riemerschmid-Berufskolleg genutzt.
Die Verbindung zwischen dem ursprunglichen Schulgebaude und der spateren Erweiterung bildet das
reprasentative Treppenhaus mit Foyer fur die Aula, dessen Fassade mit einer denkmalgeschitzten
Bleiverglasung des Kdlner Kinstlers Will Thonett nur noch fragmentarisch erhalten ist.
Die Generalinstandsetzung bezieht sich auf die Erweiterung aus den 1960er-Jahren, einschlie3lich
der Aula und der Turnhalle (Gebaudetrakt D) mit einer Nutzflache von circa 4.000 mz2,

Bauliche MaRnahmen

Die Grundrisse der Klassenrdume werden in Abstimmung mit der Schulleitung optimiert und den
heutigen Anforderungen an modernen Unterricht angepasst. Die zurzeit nicht genutzten, leerstehen-
den Fachraume im Souterrain-Geschoss werden wieder hergestellt und zukinftig vom Fachbereich
Orthopadietechnik genutzt. Die denkmalgeschiitzte Bleiverglasung im Haupttreppenhaus und im Fo-
yer wird behutsam restauriert und erganzt. Die Betonwabenfenster-Fassaden des Treppenhauses
werden in Abstimmung mit der Denkmalpflege durch eine Pfosten- /Riegelfassade erneuert. Durch
Einbau eines Aufzuges an zentraler Stelle im Haupttreppenhaus, im Schnittpunkt zwischen Bauteil D
und C, wird die gesamte Schule einschliel3lich der Aula zuklnftig barrierefrei erreichbar sein.

Die Aula entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen Veranstaltungsraum dieser
GroRRenordnung. Daher werden Mal3hahmen zur Verbesserung des Brandschutzes durchgefiihrt, die
gesamte Haustechnik einschlie3lich Luftungsanlage erneuert und die Garderoben und Sanitarraume
saniert. FUr behinderte Gaste werden Behinderten-WCs eingebaut. Die Turnhalle wird umfassend
instand gesetzt. Die heute vorhandenen Mangel im Brandschutz werden durch den Einbau von ent-
sprechenden Brandschutztiren, Brandschutzdecken und durch das Herstellen von Fluchtwegen be-
hoben. Die vorhandenen Umkleidebereiche werden optimiert und zusatzliche WCs sowie eine barrie-
refreie Umkleide eingebaut.

Die Fassaden des Gebaudetraktes D werden in enger Abstimmung mit der Denkmalbehérde saniert.
Die ursprungliche Fassadengestaltung mit gefliesten Au3enwanden wird beibehalten. Ebenfalls wer-
den die Fenster in Anlehnung an die vorhandene Gestaltung denkmalgerecht erneuert und teilweise
mit einem aul3en liegenden Sonnenschutz versehen. Die Dacher von Klassentrakt, Haupttreppenhaus
und Aula werden in enger Abstimmung mit der Denkmalpflege saniert.

Im gesamten Gebaudetrakt D werden alle haustechnischen Installationen einschlie3lich der Sanitar-
raume erneuert (siehe Baubeschreibung technische Geb&udeausristung (TGA)). Zur besseren Be-
lichtung der Fachrdume im Souterrain-Geschoss ist in diesem Bereich eine groRziuigige Absenkung
des Schulhofes geplant.

In dem am Standort untergebrachten Berufskolleg HumboldtstraRe wird unter anderem der Berufs-
zweig Orthopadietechnik-Techniker unterrichtet. Zu diesem Zweck ist ein Bereich Orthopadietechnik
zwingend erforderlich. Zurzeit befindet sich dieser in einem anderen Gebaudetrakt (Trakt C). Das
vorhandene Inventar ist bereits tber 40 Jahre alt und groRRtenteils in vielen Bereichen defekt. Die Ein-
richtung der Fachrdume entspricht aufgrund des Alters und der gednderten padagogischen sowie der
sicherheitstechnischen Bestimmungen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Da eine Reparatur
unwirtschatftlich ist, ist eine Fachraumerneuerung dringend geboten. Durch die Generalinstandset-
zung des Trakts D bietet sich die einmalige Gelegenheit, die notwendigen Fachrdume Orthopadie im
Souterrain mit zu verwirklichen. Hierbei kdnnen auch die notwendigen Optimierungen in den Raum-
aufteilungen beziehungsweise im Zuschnitt vorgenommen werden, um so auf die jetzigen Erforder-
nisse an einen modernen Lehrraum einzugehen. Die bisher genutzten Rdume des Traktes C werden
kinftig fur den allgemeinen Unterricht verwendet.

Verzégerungsgrinde

e Aus Griinden des Denkmalschutzes missen immer wieder Details der Planungen in ver-
schiedensten Varianten abgestimmt werden. Das Ausmal dieses Unterfangens war, insbe-
sondere wegen der architektonischen Vielfalt der Baukdorper, nicht absehbar.
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e Die Anforderungen des Brandschutzes an die Entrauchung der Aula erforderten eine Uberar-
beitung eines Groliteils der Planung und der wichtigsten Leistungsverzeichnisse. Dies hatte
Auswirkungen auf die der Erteilung der Baugenehmigung.

e Wahrend der Grundlagenermittlung zum Projektanfang wurde deutlich, dass eine umfangrei-
che Betonsanierung des Tragwerkes des Schulgebaudes erforderlich ist. Zu Beginn des Pro-
jektes mussten die entsprechenden Bauteiluntersuchungen des Gebaudes vorgenommen
werden und umfangreiche Materialproben entnommen werden.

Im Rahmen der Planung und Ausschreibung ergaben sich zuséatzliche gutachterliche Aufwen-
dungen und erhohte Anforderungen an die Tragwerksplanung. In diesem Zuge wurden neben
der Auswertung der bisher gewonnenen Erkenntnisse weitere und noch umfangreichere Bau-
teiluntersuchungen durchgefuhrt. Da die Betonsanierung eines der ersten Gewerke im Bauab-
lauf ist, musste der Start der Sanierung ein weiteres Mal verschoben werden.

Kostensteigerungsgriinde
Die voraussichtlichen Kosten der MaRnahme missen aufgrund folgender Aspekte angepasst werden:

O Veranderte Marktlage im Baubereich durch Niedrigzinspolitik der EU und véllige Auslastung der
Baufirmen mit Auftragen, die bundesweit die Kosten von BaumalRnahmen deutlich erhéhen.

O Preissteigerungsindex durch den verzdgerten Baubeginn.

O Planungsfortschreibungen aufgrund baulicher Anforderungen aus geanderten aktuellen EU-
Normen und Uberarbeiteten Bau-, Qualitats- und Ausstattungsstandards (BQA).

0 Einfihrung der neuen Verordnung Uber die Honorare flrr Architekten- und Ingenieurleistungen
(HOAI) ab 2013 und damit veranderte Honoraranspriche der beteiligten Planer.

O Planungsvertiefungen in der Leistungsphase 5.

0 Mehraufwendungen fir die umfangreiche Betonsanierung.

0 Mehraufwendungen fir die Entrauchung der Aula und ihrer Folgekosten.

Durch die Projektsteuerung der Gebaudewirtschaft wurden die Submissionsergebnisse und die ange-
passten Prognosen fir die bevorstehenden Submissionen der Ausbaugewerke als Grundlage fur die

Kostenprognose der Baumaflinahme angesetzt. Die tatsachlich benétigten Mittel kbnnen dabei natur-
gemal von den prognostizierten Kosten abweichen.

Nach Auswertung der aktuellen Submissionsergebnisse der Hauptgewerke und Kostenprognose
zeichnet sich ab, dass die genehmigten Kosten aus dem oben genannten Ratsbeschluss um circa 22
% Uberschritten werden. Dariiber hinaus wird durch die Projektsteuerung ein zusatzliches Risiko-
budget fir Planungstiefe und Unvorhergesehenes sowie eine Anpassung der Nebenkosten von ins-
gesamt 5 % empfohlen.

Gemal der aktuellen Kostenprognose werden sich die Brutto-Gesamtkosten damit von 7.547.000 €
auf rund 9.656.000 € erhdhen.

Eine Kostenibersicht, die bis auf die unterste Ebene darstellt, wie sich in den Gewerken die Kosten
gegeniiber der urspringlichen Planung entwickelt haben, liegt als Anlage bei.

Im Ergebnis dieser Betrachtungen werden Mehrkosten gegentiber der Kostenberechnung ein-
schlieBlich des Risikozuschlages in Hohe von 2.109.000 € erwartet.

Die voraussichtlichen Mehrausgaben in Héhe von 2.109.000 € werden aus dem Wirtschaftsplan der
Gebaudewirtschaft finanziert und Gber den Flachenverrechnungspreis (FVP) generiert. Der FVP ist
ein Spartendurchschnittspreis, der jahrlich auf der Grundlage von Plankosten je Sparte neu kalkuliert
wird. Baukostensteigerungen fiihren in einem Projekt ab Inbetriebnahme zu héheren Abschreibungen
und damit tendenziell zu einem erhdhten Plan-FVP im Jahr der Inbetriebnahme, nur ist dieser Effekt
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einer von vielen und nicht quantifizierbar. So kénnen sich im Planungsjahr beispielsweise weitere
Kostensteigerungen in anderen Objekten auswirken oder die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
auRerordentlich ansteigen, sinken oder dhnliches. Uber die tatsachliche Hohe der Mieten fiir Schul-
gebaude nach Fertigstellung konnen daher noch keine genauen Aussagen getroffen werden.

Vorschlage zur Kostenreduzierung

Bei dem unter Denkmalschutz stehenden Gebaudeensemble wurden alle Einsparpotentiale bereits im
Stadium der Planung bedacht. Die vorliegende Planung wurde auf Basis der festgelegten Mindest-
standards gemaR den BQA der Stadt Kéln sowie den Schulbaurichtlinien erstellt. Deshalb sind keine
weiteren Einsparungen maoglich.

Alternativen

Das Projekt befindet sich im Bau. Einsparpotentiale wurden bereits in den Planungsphasen zuvor
bericksichtigt. Eine Alternative steht nicht zur Verfiigung.

Anlage

-Kostenibersicht Stand 20.02.2018
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