::z: Gebaudewirtschaft . )
ﬂ' der Stadt KéIn schmitz.reichard

beraten. planen.steuern.
Bauten = Management = Service

Kostenprognose

Projekt:
Erweiterungsbau Albertus-Magnus-Gymnasium, Ottostral3e 87, KoIn

Datum:
15.05.2018

Auftraggeber:
Gebaudewirtschaftder Stadt KéIn
Willy-Brand-Platz 2

50679 Koln

Verfasser:
Schmitz.Reichard GmbH
i.A.Miriam Jaeger
LothringerstralRe 62
52070 Aachen



Kostenprognose schmitz.reichard

beraten. planen. steuern.

GRUNDLAGE

Das genehmigte Planbudgeti.H.von €12.391.091,- brutto (KG 200-700) ist Basisder
Kostenbetrachtung seit 2009.

Eine aktualisierte Kostenberechnung des Architekten weist zum 06/2015 eine Bruttosumme von €
13.138.195,- (KG 200-700) auf.

Im Marz 2018 sind bis auf die Bauendreinigung und die Feuerldscher samtliche Auftrage vergeben.
Der aktuelle Abrechnungsstand belduft sich auf ca. € 9.900.000,- brutto.

Der Kostenstand aus Auftragsstand und Abrechnung belduft sich auf ca. € 15.762.000,- brutto.

Es werden zusatzliche Kosteni.H. von €738.000,- brutto durch weitere Nachtrage und
Planerhonorare prognostiziert.

Die moglichen Gesamtkosten werden auf ca. € 16.600.000,- brutto geschatzt

Hierbei sind Eigenkosten der wirtschaftlich arbeitenden Ge baudewirtschaft berticksichtigt.

Das Projekt hat sich durch mehrere Faktoren zeitlich verschoben. Im Oktober 2009 wurde eine
Machbarkeitsstudie fir die Erweiterung derSchule an dem Standortin Auftrag gegeben. Im Februar
2011 musste diese Studiedann aufgrund einergednderten Bedarfsplanung der Schulenum die
PlanungeinerSporthalle an gleichem Standort erweitert werden. Die um den Sporthallenbau
erweiterte Planung wurde bis zur Leistungsphase Genehmigungsplanung komplett fertiggestellt.
Anfang 2013 wurde aufgrund eines Richtungswechsels der politischen Lage beschlossen, dass dieses
Bauvorhabenim Passivhaustandard umgesetzt werden muss. Eine Uberarbeitung des
Gebaudeentwurfs war die Folge. Ende 2013 konnte der Bauantrag dann eingereicht werden. Die
Bearbeitungsdauerbei der Genehmigungsbehorde warlang. Erst im Juni 2015 wurde der Antrag
genehmigt. Bis dahin wurde die Planung bis zur Ausschreibung fortgeschrieben. Die Veroffentlichung
des Gewerkes Rohbau erfolgte zeitnah. Aufgrund einer durch die Rohbaufirmaverursachten
Vergaberiige ergaben sich weitere Terminverschiebungen um 4 Monate. Erst Ende Februar 2016
konnte mitdem Bau begonnen werden.
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GRUNDE DER KOSTENSTEIGERUNGEN

1. Anderes MaRnahmenbudget

Der Vorplatz zwischen Gymnasium und Grundschule wird in der Mallnahme AMG ausgefiihrt, wurde
aberim Kostenbudget bislang nicht beriicksichtigt. Das Geld istin eineranderen Mallnahme
gebunden und muss entsprechend verrechnet werden. Diese Kosten belaufen sich auf ca.

€ 180.000,- brutto

2. Kosten aus funktionalen Anderungen durch nichtvorhersehbare Auflagen

Diessind z.B. folgende Auflagen: Ein Verkehrskonzept musste angefertigt werden, es gab die Auflage
derDachbegriinung, der Versicherer der Stadt Kéln hat zusatzliche MalRnahmen gefordert, ein
Sicherungsdienst flir die Baustelle wurde erforderlich.

Diese Kostensindin Ihrer Hohe bislang nicht gdnzlich erfasst worden und kénnen nurgeschatzt
werden auf ca.

€ 460.000,- brutto

3. Kosten aus funktionalen Anderungen durch zusitzliche Nutzerwiinsche / Forderungen

Dies sind zusatzliche Nutzerwiinsche, Forderungen der Barrierefreiheit und planerisch vergessene
Leistungen gemaR Auflistungin ANLAGEO1

Diese Kosten belaufen sich auf ca.

€ 250.000,- brutto

4. Kosten aus verspatetem Baubeginn

Die Erteilung der Baugenehmigung verzogerte sich aus Griinden, welchenichtim Projekt zu finden
sind. Zu Beginn der MalRnahme gab es eine Vergaberiige. Durch diese Umstande wurde der
Baubeginnum mehrals 6 Monate verzogert. Die Baugenehmigungserteilung hat sich aus nichtim
Projektverschuldeten Umstianden um ca. 4 Monate verzogert.

Die daraus entstandenen zusatzlichen Kosten sind wie folgt aufzuschlisseln:

— Erhohungder Baukosten gem. Preisindex
— Erhéhungder Baukosten durch gednderte technische Richtlinien und damit verbundene
funktionale Anderungen, welche in Nachtrige einflieRen

Diese Kosten belaufen sich auf ca.

€ 330.000,- brutto

5. Kosten aus zusitzlichen Planerleistungen und Anderung HOAI
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Es wurden zusatzliche Planerleistungen notwendig, z.B. im Bereich der Statik oder durch Planung
vorhernicht betrachteter Leistungenim Bestandsgebaude.

Durch die Anderung der HOAI wihrend der Projektphase (von 2009 auf 2013) gab es eine Erhéhung
des Honorars derPlaner.

Diese Kosten werden geschatzt auf ca.

€ 450.000,- brutto

6. Kosten aus Bauzeitverzégerung

Durch Bauzeitverzégerungen, auf die hier nicht eingegangen wird, erhdhen sich die Kosten aus
folgenden Griinden:

— AblaufderVertragslaufzeit und damitverbundene Anspriicheder Firmen auf
Kostenerh6hungen gem. Baupreisindex

— Zusatzliche Kosten aus Baustelleneinrichtung, Wachdienst, etcdurch Ablauf der vertraglich
vereinbarten Vorhaltezeiten

— Zusatzliche Kosten der Projektsteuerung

— Zusatzliche Kosten der Projektleitung der GWK (in der Kostenbetrachtung nicht
beriicksichtigt)

Diese Kosten werden geschatzt auf ca.

€ 530.000,- brutto

7. Kosten aus unvollstandig aufgestellten Leistungsverzeichnissen

Durch unvollstindig aufgestellte Leistungsverzeichnisse der Planer gibt es zusatzliche Kosten aus
Massenmehrungen und Nachtragsforderungen der Firmen. Als eklatant sind zu nennen:

- Massenmehrungen und unzureichende technische Ausschreibung beim Gewerk Verbau (ca. €
650.000,- brutto)

- Massenmehrungen und vergessene Leistungenin der Ausschreibung beim Gewerk Elektro
(ca. €175.000,- brutto)

Diese Kosten belaufen sich auf ca.

€ 900.000,- brutto

8. Kosten aus funktionalen Anderungen durch nichtvorhersehbare Umstinde

Dies sind Kosten welche sich durch im Bauverlauf ergebende andere Grundlagen/ Umstande gebildet
haben, derzeitentstehen:

- DieBodenqualitdatwurdein einem ersten Bodengutachten anders bewertet als bei spateren
Untersuchungen der bereits beauftragten AuRenanlagenfirma. Die nun ermittelten Kosten
fur die Z2-Bodenentsorgung werden sich auf ca. € 90.000,- belaufen.
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- Dieurspriingliche Sammelstelle kann aufgrund des Neubaus nicht mehr genutzt werden. Es
werden weitere UmbaumaRnahmenim AuBenbereich fallig, sowie zusatzliche
Planerleistungenin H6he von ca. € 55.000,-.

— Reinigungskosten des Bestandes wahrend der Bautatigkeitin Hohe von ca. € 20.000, -.

- DieEinschaltung eines Gutachters fiir das Verblendmauerwerk, die Sichtbetonqualitat und
die Schadenregulierung einer Undichtigkeitin der weiRen Wanne des Neubaus wurde
erforderlich. Die Honorarkosten belaufen sich auf ca. € 20.000, -.

- Umdievon derStadt KéIn geforderten Unbedenklichkeiten fiir Bauprodukte gem. der ,Dr.
Zwiener-Liste“sicherzustellen wurden Kosten fiir zusatzliche Bewertungen der Bauprodukte
notwendig. Diese Kosten belaufen sich auf ca. € 4.000, -.

Diese Kosten belaufen sich auf ca.

€ 189.000,- brutto

9. Auftragssummen versus Kostenberechnung

Die Schwankungen zwischen der Kostenberechnung und der Auftragsvergabe sind teilweise
erheblich. Sie zeichnen sichin beide Richtungen ab. Gerade im Bereich der TGA gibt es starke
Kostenerh6hungen nach Submission zur Kostenberechnung. Die Griinde liegenin folgenden

Ursachen:

- Mangelnde Kostenanpassung an die iblichen Kostensteigerungen in der Kostenberechnung
durch die Planer

— Allgemeineschlechte Angebotslage durch ausgelastete Baufirmen aufgrund der hohen
Bautatigkeit

Diese Kosten belaufen sich auf ca.

€ 750.000,- brutto
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10. Sonstiges/ Risiko

In den o.a. Kostensteigerungsgriinden sind die absehbaren Kostenprognosen bereits enthalten. Zum
jetzigen Zeitpunkt kann nicht von einersicheren absehbaren Kostenprognose ausgegangen werden.
Es missen daherzusatzliche Risikenin die Betrachtungeinfliessen. Diese Risiken werden geschatzt
auf

€ 170.000,- brutto

FAZIT

Die Differenz zwischen dem genehmigten Planbudgeti.H. von€12.391.091,- brutto (KG 200-700)
und dem aktuellen Kostenstand aus Auftragsvergabe und Abrechnungi.H. von € 15.762.000,- brutto
(KG 200-700) belauftsich auf€ 3.370.909,- brutto.

Die Prognose, inkl. Risiko, zeigt nochmals zusatzliche Kosteni.H. von € 738.000,- brutto auf (weitere
Nachtrdge aus zuséatzlichen Leistungen, zusétzliches Honorar, etc).

Es wird dahereine Erhohungdes Planbudgets um € 4.208.909,- brutto auf
€ 16.600.000,- brutto
erforderlich.

Kosten der Gebdudewirtschaft sind hier bereits betrachtet.

Anlagen:

ANLAGE 01, zusatzliche Forderungen
ANLAGE 02, Ubersicht Kostenstand 13.04.18
ANLAGE 03, Einzelbetrachtung Kostenstand 13.04.18
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