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1 Projektbeschreibung und -situation

Das Kdélner Opernquartier am Offenbachplatz wurde vom Kdélner Architekten Wilhelm Riphahn
entworfen. Nach Uber 50 Jahren erfolgreicher Spielzeit waren das Opernhaus und das Schau-
spielhaus sowie die Opernterrassen baulich und funktional in die Jahre gekommen und sollten
nach umfangreichen Voruntersuchungen auf der Basis des Ratsbeschlusses der Stadt Kéln
vom 07.10.2010 durch die Buhnen Kéln als Bauherr saniert und mit u.a. der Kinderoper baulich
erganzt werden. Das zur Verfliigung gestellte Budget betrug 253 Mio. € brutto. Die Grundstein-
legung erfolgte am 28.10.2013.

Der Wiederertffnungs- bzw. Premierentermin der stadtischen Bihnen Koln war fir den
07.11.2015 geplant. Am 23.07.2015 wurden die Projektbeteiligten und die Offentlichkeit durch
den Bauherrn tber die notwendige Premierenabsage informiert. Wesentliche Ursachen hierfir
waren die unvollstandige und nicht koordinierte Planung der technischen Anlagen, eine unko-
ordinierte und mangelhafte Objektiberwachung sowie mangelnde Kapazitéaten der Planer und
Objektiberwachungen, welche im Ergebnis zu schwerwiegenden Bauablaufstérungen im Pro-
jekt gefuihrt haben. Als Folge des gestdrten Bauablaufes wurde schlie3lich am 10.11.2015 von
den Biihnen Koln gegenuber dem damaligen Planungs- und Objektiiberwachungsbiro fir die
technischen Anlagen die Kiindigung ausgesprochen.

Am 15. Marz 2016 hat der Rat der Stadt KoIn beschlossen, die bisherige Betriebsleitung der
Biihnen KoIn um einen technischen Betriebsleiter zu erweitern. Hierzu wurde am 01.05.2016
Herr Bernd Streitberger ernannt, der seitdem als Bauherrenvertreter und Projektleiter die Sa-
nierungsmafnahme am Offenbachplatz leitet.

Im Zuge der anschlieBenden Neustrukturierung des Projektes wurden mit verschiedenen In-
genieurbiros, u.a. fur die Planung der technischen Anlagen, fir die Objektiiberwachung der
technischen Anlagen sowie fiir die Objektiiberwachung Gebéaude, wesentliche neue Projekt-
beteiligte gewonnen. Der Rat der Stadt KdIn erhéhte im November 2016 das Projektbudget
auf 404 Mio. € brutto, um die Handlungsfahigkeit des Bauherrn aufrecht zu erhalten.

Die Restrukturierung des Projektes kann als gelungen bewertet werden. Nach einer angemes-
senen Einarbeitungsphase der neu hinzugekommenen Ingenieurbiiros wurden alle erforderli-
chen Aufgaben und Verantwortlichkeiten neu zugeordnet und verteilt. Bauherr, Projektsteue-
rung, Architekten, Fachplaner und Sachverstandige arbeiten vertrauensvoll und mittlerweile
routiniert zusammen. Auch wenn die Zusammenarbeit durch die Projektanforderungen teil-
weise herausfordernd und kontrovers ist, so bleibt diese doch zielfiihrend und kooperativ.
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Aufgrund des gestdrten Bauablaufes wurde es notwendig, mit den am Bau beteiligten ausftih-
renden Unternehmen Gesprache Uber Vertragsanpassungen zu fuhren. Unter Fihrung des
Bauherrn und Mitwirkung der Projektsteuerung sowie Objektiiberwachungen konnten mit vie-
len Firmen Zusatzvereinbarungen zur Fortfuhrung ihrer Leistungen nach der Heilung der Pla-
nung in einem geordneten Bauablauf getroffen werden. Die Gesprache waren von Fairness
und Verbindlichkeit gepragt, was die gegenseitige Vertrauensbildung férderte und zu einem
gemeinsamen Bekenntnis zur Fertigstellung des Bauvorhabens fihrte. In einzelnen Féllen ist
es dennoch zu einer Beendigung des Vertragsverhaltnisses gekommen.

Die Firmengesprache wurden abgeschlossen. Im Ergebnis mussten funf gro3e Gewerke der
technischen Anlagen neu ausgeschrieben werden. Es handelt sich hierbei um die Gewerke
Starkstrom, Kéalte, Warme, Liftung und Sprinkler.

In Vorbereitung der Ausschreibungen wurden fur diese Gewerke im Zeitraum Mitte 2018 bis
Juni 2019 juristisch begleitete Marktsondierungsgesprache mit 30 Firmen gefihrt. Die poten-
tiellen Bieter erhielten die Mdglichkeit, vor Beginn der Vergabeverfahren durch Begehungen
und Gesprache, die Begebenheiten vor Ort zu begutachten und sich ein Bild vom Status der
Baustelle zu machen.

Die Vergabeverfahren fir die haustechnischen Schliisselgewerke konnten im November 2020
abgeschlossen werden. In Anbetracht der angespannten Marktsituation mit erheblichen Ka-
pazitatsengpassen im Haustechnikbereich sind diese Vergaben als wichtiger Meilenstein fir
den Projektfortschritt zu bewerten.

Im Zuge der Vergabeverfahren wurde bei allen haustechnischen Schliusselgewerken eine
zweite Verhandlungsrunde wegen der hohen Anforderungen an die Werk- und Montagepla-
nung erforderlich. Die Verfahren verzégerten sich dadurch um zwei Monate. Diese Verzdge-
rung wurde in die Terminplanung aufgenommen.

Bei den neu ausgeschriebenen Gewerken wurden die in der Planungsphase ermittelten Kos-
ten nicht vollumfanglich bestatigt. Die Vergaben konnten nur zu wesentlich héheren Preisen
als zuvor kalkuliert vergeben werden. Die Vergabe zu den hdheren Preisen ist dennoch als
die wirtschaftlichste Verfahrensweise zu betrachten. Eine Aufhebung der Ausschreibungen
und Neuausschreibung der Leistungen wiirde infolge des unvermeidlichen Terminverzuges
zu hoheren Gesamtkosten fihren.

Zur Sicherstellung eines geordneten Projektverlaufs wurden weitere MaRnahmen etabliert und
befinden sich seit geraumer Zeit im regelmafigen Monitoring Prozess. So wurden bauliche
Mafnahmen, die unabhéngig von der Heilung der Planung zeithah umgesetzt werden kénnen,
gemeinsam erarbeitet und werden als sogenannte vorgezogene MalRnahmen zur Entzerrung
des Bauablaufes beschleunigt bearbeitet.

Das durchgefiihrte Termin-, Risiko- und Kostenmanagement mit regelmafig wiederkehrenden
Soll- / Ist-Abgleichen und Bewertungen, ermdglicht die friihzeitige Erkennung von Stérungen
im Projekt und die Auslésung von GegensteuerungsmalRnahmen. Das eingefuhrte Gegenfor-
derungsmanagement soll die bauherrenseitigen Regressanspriiche, die sich aus dem gestor-
ten Bauablauf ergeben haben, sichern und durchsetzen.
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2 Anlass des Berichts und Beschreibung der Vorgehensweise

Zum 24.06.2019 hatte die Projektsteuerung zuletzt einen Bericht zur Weiterentwicklung der
Biuhnensanierung vorgelegt, wobei mit einer Schlisselibergabe nicht vor dem 2. Quartal 2023
und Projektkosten in Hohe von rd. 554,1 Mio. € brutto zzgl. rd. 17 Mio. € brutto fur Projektrisi-
ken gerechnet wurde.

In der Zeit vom Juni 2019 bis zum August 2020 wurde die Ausfuihrungsplanung (LPH5H)
erarbeitet. Ein weiterer Schwerpunkt dieser Projektphase waren die Vorbereitung und
Durchfiihrung der Vergabeverfahren als Verhandlungsverfahren fir die Hauptmaf3nahmen der
technischen Anlagen.

Die Ausfuhrungsplanung liegt seit Ende August 2020 mit Einschréankungen vor. Die Einschran-
kungen wurden durch die Planer mit der Abgabe formuliert. In einem durch die Projektsteue-
rung koordinierten Verfahren wurde die Ausfliihrungsplanung finalisiert. Dieser Prozess wurde
zwischenzeitlich weitgehend abgeschlossen.

Nach Vorliegen der Ausfuhrungsplanung und dem Abschluss der Vergabeverfahren der
Schlisselgewerke der Haustechnik im November 2020 musste die Terminplanung des Ge-
samtprojektes Uberprift und Gberarbeitet werden.

Aus den gemeinsam erarbeiteten Teilergebnissen der Planer, Objektiiberwachungen und des
Inbetriebnahmemanagements hat die Projektsteuerung in Zusammenarbeit mit dem Bauherrn
eine Fortschreibung des Rahmenterminplans, eine realistische Ubergeordnete Risikobewer-
tung und eine belastbare Gesamtkostenermittiung abgeleitet, die von allen Projektbeteiligten
mitgetragen werden.

Im Ergebnis ist flr das Projekt der Sanierung der stadtischen Bihnen Koéln mit einer Schlis-
seliibergabe im 1. Quartal 2024 und Projektkosten in Hohe von rd. 617,6 Mio. € brutto zzgl.
rund 26,3 Mio. € brutto fur Projektrisiken zu rechnen.

Eine detaillierte Darstellung der erwarteten Entwicklungen von Terminen, Risiken und Kosten
bis zur Schlisselibergabe an den Nutzer erfolgt in den folgenden Kapiteln.
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3 Terminprognose

3.1 Grundlagen der Terminproghose

Mit dem anstehenden Ubergang des Projektes in die Ausfiihrungsphase wurde eine neue Ge-
samtbewertung des Projektes bezuglich der Termine notwendig.

Der aus der Gesamtbewertung resultierende, aktuelle Rahmenterminplan bildet das Projekt
bis zur Schlisselibergabe ab. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den Vorgangen zur Finalisie-
rung der LPH5H, der Planungsprufung, der Einarbeitung der Ergebnisse aus der Planprifung
in die Planung und der Ubergang in die Erstellung der Werk- und Montageplanung (W+M-
Planung) der ausfihrenden Firmen.

Besondere Bedeutung kommen dabei den Schnittstellen der verschiedenen Schwerpunkte,
z.B. Priflaufe der noch offenen Prifungen, Starttermine der W+M-Planung in den Bereichen
und Bauteilen sowie der Beginn der Ausfihrung auf der Baustelle zu. Diese mussen nahtlos
ineinandergreifen, um einen reibungslosen Projektablauf zu ermdglichen.

3.2 Herangehensweise zur Aufstellung des Rahmenterminplanes mit Stand Dezem-
ber 2020

Der vorliegende Rahmenterminplan basiert auf folgenden Entwirfen der Terminpléane anderer
Projektbeteiligter:

e dem Finalisierungsterminplan (dieser bildet die Vorgange zur Finalisierung der LPH5H
ab),

¢ dem Werk- und Montageterminplan der ausfiihrenden Firmen und
e dem Ausflhrungsterminplan.

Der Rahmenterminplan verknupft die genannten Terminpléne und erganzt sie um weitere As-
pekte, wie beispielsweise den Vorgangen zur Planungsprifung.

Die genannten Terminpléane wurden auf Grundlage der aktuellen Projektkenntnis der Beteilig-
ten erstellt. Dabei war es zum Aufstellen der Terminplane teilweise notwendig, Annahmen
Uber den weiteren Ablauf einzelner Themen zugrunde zu legen, da beispielsweise bendétigte
Grundlagen oder Prifungsergebnisse zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorliegen. Im Folgen-
den werden die wesentlichen den jeweiligen Terminplanen zugrunde liegenden Annahmen
aufgefihrt.

3.3 Finalisierungsterminplan (FIN-TP)

Der dem Rahmenterminplan zugrunde liegende FIN-TP hat den Stand 27.11.2020. Er wurde
im Rahmen des Finalisierungsmanagements aufgestellt und stellt die Bearbeitung und den
Abschluss aller noch offenen Planungsthemen der LPH5H dar.

Einzelne Themen des Finalisierungsmanagements sind inhaltlich soweit strukturiert, dass sie
in einem geordneten Ablauf bearbeitet werden, kénnen jedoch mit heutigem Kenntnisstand
nicht abschlieRend terminiert werden. Im FIN-Terminplan wurden daher Annahmen getroffen.
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Dies betrifft:

¢ die planerische Bearbeitung der im Bestand verbleibenden Brandschutzklappen ,gleiten-
der Deckenanschluss® (nach Begehungsergebnissen in der Schrittfolge von D+S und Be-
wertung durch die BK moglich)

¢ die Bearbeitung der Brandlasten in notwendigen Fluren die Planer. Gleichwohl haben wir
hier neben den abgestimmten Begehungsterminen fir die Ubernahme der Erkenntnisse
der Begehungen in die Planung pro Bauteil jeweils vier Wochen angenommen.

¢ die Einarbeitung der Ergebnisse der thermischen Simulationen in die Planung (nach Vor-
lage der Simulationsergebnisse und Bewertung durch die BK mdglich)

¢ die Einarbeitung in die Planung der im Rahmen der vorgezogenen Malinahmen durchge-
fuhrten Rickbauten der Haustechnik

e die Planung der noch offenen Schottungen, die sich hinsichtlich der ,Kombischotts“ an
den Startterminen der W+M-Planung ausrichtet, jedoch die Einzelschottungen nachlau-
fend berlcksichtigt.

e den Umgang mit den nachgefiihrten Modellen der Stérkante und Schlitz- und Durchbri-
che sowie der darauf basierenden Kollisionspriifungen.

e der Einarbeitung der offenen Punkte zur Entscheidung durch die BK in die Planung.

3.4 Werk- und Montageterminplan (W+M-TP)

Der dem Rahmenterminplan zugrunde liegende W+M-TP hat den Stand 26.11.2020. Er wurde
von der OU KG 400 in Abstimmung mit der Projektsteuerung und den BK aufgestellt und ist
Grundlage fiir den weiteren Projektverlauf der KG 400.

Der W+M-TP stellt die Vorgénge der Erstellung der Werk- und Montageplanung fir die Ge-
werke der KG 400 dar. Diese ist bereichsweise organisiert. Folgende Annahmen liegen dem
Werk- und Montageterminplan zugrunde:

o Der W+M-TP geht bereichsweise von rechtzeitig zum Start der Erstellung der Werk- und
Montageplanung von den BK zu Ubergebenden Ausflhrungsplanung aus.

e Der W+M-TP geht davon aus, dass der Prif- und Freigabeprozess der W+M-Planung
bereichsweise innerhalb von drei Wochen abgeschlossen werden kann.

e Der W+M-TP geht grundsatzlich von einer Lieferzeit von 20 Tagen fur Materialien aus,
hiervon abweichend 50 Tage fur die ELT-Zentralen.

o Eventuelle Verschiebungen bei der Erstellung und Freigabe der Werk- und Montagepla-
nung fuhren unmittelbar zur Verschiebung von Ausfiihrungsbeginn und Schlisseltber-
gabe des Gesamtprojektes. Im STP ist daher ein Puffer von zwei Monaten zwischen
W+M-TP und Ausfuhrungsterminplan (ATP) vorgesehen. Diese zwei Monate sind in der
Berechnung der Gesamtprojektdauer enthalten.
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3.5 Ausfuhrungsterminplan (ATP)

Der dem Rahmenterminplan zugrunde liegende ATP hat den Stand 04.12.2020. Er wurde von
den OUs unter maRgeblicher Verantwortung der OU KG300 aufgestellt und stellt den Projekt-
verlauf vom Beginn der Bauausfiihrung bis zur Schlisseliibergabe dar. Folgende Annahmen
liegen dem ATP zugrunde:

e Der ATP bildet fur die Bauteile SH, KO und OT den Stand der LPH5H ab. Das Bauteil OH
ist im ATP noch auf dem Stand der LPH3H. Die notwendigen Begehungen des Bauteils
OH zur Erarbeitung des Standes LPH5H sind fiir alle Zentralen abgeschlossen, die Be-
gehungen der Flachen des Bauteils OH werden ab Anfang des Jahres 2021 erfolgen und
in den ATP eingearbeitet.

o Der Abgleich der Dauern der Bauausfuhrung der Bauteile SH, KO und OT auf Grundlage
der LPH5H mit den Dauern, die dem ATP der LPH3H zugrunde lagen, legt nahe, dass es
bei der Uberarbeitung des Bauteils OH im ATP auf den Stand der LPH5H eine Verlange-
rung der Bauausfihrung fur dieses Bauteil geben wird. Daher ist im vorliegenden Steue-
rungsterminplan eine Verlangerung der Bauausfiihrung Bauteil OH mit 3 Monaten als Ri-
siko ausgewiesen. Diese 3 Monate sind in der Berechnung der Gesamtprojektdauer ent-
halten.

e Die Vorgange zur Inbetriebnahme (IBN) im ATP basieren ebenfalls noch auf dem Kennt-
nisstand der LPH3H. Die Vorgange zur Inbetriebnahme missen ebenfalls noch auf den
Kenntnisstand der LPH5H aktualisiert werden. Nach Ruckmeldung von BMS kann es hier-
bei zur Verlangerung der IBN kommen, da der Anteil an Riickbau im Planstand LPH5H
groRer ist, als in der LPH3H urspriinglich angenommen wurde. Die Uberarbeitung der
Vorgange der IBN erfolgt bei Vorliegen eines ATP Stand LPH5H.

e Im vorliegenden Steuerungsterminplan ist eine Verlangerung der Inbetriebnahme mit 3
Monaten fiir die Bauteile SH, KO und OT als Risiko ausgewiesen. Nach Rucksprache mit
BMS entfallt dieses Risiko fir das Bauteil OH. Diese 3 Monate sind in der Berechnung
der Gesamtprojektdauer enthalten. Des Weiteren ist zu bertcksichtigen, dass der Aus-
fuhrungsterminplan noch mit den Nachunternehmern abgestimmt werden muss und in
diesem Zuge sich ebenfalls noch einmal Anderungen beziiglich des Bauablaufes und so-
mit auch der Inbetriebnahme ergeben kénnen.

3.6 Abgleich Terminprognose Juni 2019 zu Dezember 2020

Die Terminprognose Juni 2019 basierte auf einer nicht vollstandig abgeschlossenen Entwurf-
splanung. Die nunmehr vorliegende Terminprognose Dezember 2020 hat als Grundlage eine
nahezu vollstdndig abgeschlossene und weitgehend geprifte Ausfiihrungsplanung. Dartber-
hinaus ist die Terminprognose durch den Abschluss der Vergabeverfahren fur die wesentli-
chen haustechnischen Gewerke wesentlich aussagekraftiger.
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Im Vergleich zur Terminprognose 2019 ergibt sich insgesamt eine Verschiebung der Schlis-
sellbergabe um drei Quartale. Diese ergibt sich aus der Verlangerung der Bearbeitung der
Ausfuhrungsplanung, der Verzégerungen der Vergabeverfahren und der daraus folgenden
Verschiebung der Bauausfiihrung inkl. neu aufgenommener Pufferzeiten.

Um eine friihestmdgliche Schliisseliibergabe zu gewahrleisten, wird der Ubergang von der
Ausfuhrungsplanung in die Erstellung der Werk- und Montageplanung und von dieser seiner-
seits in die Bauausfilhrung bereichsweise gestaffelt erfolgen. Hierbei kommt der Steuerung
des Prozesses der Werk- und Montageplanung besondere Bedeutung zu. Die Verschréankung
zwischen Planung und Bauausfuhrung fuhrt zu einer Erh6hung von Risiken, da die Planung
bereichsweise zum Beginn der Bauausfiihrung fertiggestellt sein muss. Daher wurde in Ab-
sprache mit dem Bauherrn ein Puffer von zwei Monaten zwischen der Erstellung der Werk-
und Montageplanung und der Bauausfiihrung vorgesehen.

4 Risikomanagement

4.1 Grundlagen des Risikomanagements

Zur frihzeitigen Erkennung von Projektrisiken und Herleitung von mdoglichen Gegensteue-
rungsmaf3nahmen wurde durch die Projektsteuerung mit Zustimmung des Bauherrn im Sep-
tember 2016 ein Risikomanagement als zuséatzliches Steuerungsinstrument im Projekt Sanie-
rung Bihnen Kdln implementiert. Dabei wurden identifizierte Risiken auf Kosten-, Qualitats-
und Terminauswirkungen mit dem Ziel untersucht, wahrend des gesamten Projektablaufes auf
Abweichungen, zeitnah reagieren zu kdnnen.

Hierbei wurde jedes potentielle Risiko durch Objektplaner, Fachplaner, Inbetriebnahmema-
nagement, Projektsteuerung und Bauherrenvertretung in regelmaRigen Besprechungsrunden
in eine Risikoliste aufgenommen, analysiert und bewertet.

4.2 Herangehensweise zur Risikoermittlung mit Stand Dezember 2020

Nach Abschluss der Ausfiihrungsplanung wurde die gesamte Risikoliste unter Berticksichti-
gung noch aktueller vorheriger Risiken neu aufgestellt.

Hierzu wurden in Workshops mit allen beteiligten Planern, Objektiiberwachungen, dem Inbe-
triebnahmemanagement am 17.12.2020 Risiken aus den Bereichen der Planung, Ausfiihrung
und Inbetriebnahme gemeinsam diskutiert und bewertet. Parallel dazu wurden durch Bauherr
und Projektsteuerung tbergeordnete Risiken neu aufgestellt und bewertet.

Das Ergebnis aus diesem Prozess ist eine neu aufgestellte Risikoliste, die die Projektkenntnis
aller Beteiligten zum Ende der Ausfiihrungsplanung abbildet.

4.3 Gesamtrisikoliste auf Basis der Ausfuhrungsplanung

Die in der Risikoliste gesammelten bewerteten Kosten- und Terminrisiken summieren sich
unter Bertcksichtigung der vermuteten Kostenchancen aus dem Gegenforderungsmanage-
ment auf 26,3 Mio. € brutto.

9/16



zarinfar®

. . Leistung aus Leidenschaft
Bericht zur Termin- und Kostenprognose Dezember 2020

Die Kostenrisiken / -chancen wurden in der Kostenprognose bertcksichtigt. In Abstimmung
mit dem Bauherren wurden einige Terminrisiken bei der Aufstellung des Rahmenterminplans
bericksichtigt. Hierbei handelt es sich um eine mogliche Verlangerung der Werk- und Monta-
geplanung um zwei Monate, sowie die Verlangerung der Bauausfiihrung im Bauteil Opern-
haus um drei Monate. Ebenso ist eine Verlangerung der Inbetriebnahme fiir die Bauteile KO,
OT und SH um jeweils drei Monate bertcksichtigt. Die sonstigen Terminrisiken sind, in Ab-
stimmung mit dem Bauherrn, im vorliegenden Rahmenterminplan nicht enthalten (Anlage 03),
um eine gemeinsame Arbeitsbasis zu haben, die eine frithestmdgliche Schliisseliibergabe ge-
waébhrleistet.

4.4 Risikoabgleich Juni 2019 zu Dezember 2020

Gegenuber der Termin- und Kostenprognose haben sich die Risikokosten von ca. 17,06 Mio
€ auf ca. 26,3 Mio € erhoht.

Zwar konnten gegeniiber Juni 2019 die bestehenden Risiken um ca. 12,5 Mio € reduziert wer-
den. Ebenso sind gegenuber 2019 Risiken in Hohe von ca. 735 T € entfallen. Dem gegenuber
stehen jedoch neu hinzugekommene Risiken in Hohe von ca. 22,5 Mio €. Dabei lassen sich
die gegenuber 2019 neu hinzugekommenen Risikokosten etwa zur Halfte auf Risiken des Pro-
jektablaufes zuriickfiihren und zu jeweils 20% auf neu erkannte Planungsrisiken bei der Fer-
tigstellung der Ausfihrungsplanung und auf Sonderrisiken (wie z.B. den Folgen der Corona-
Pandemie oder der erfolgten Insolvenz des Rohbauers).

5 Kostenprognose

5.1 Letzter Kostenstandbericht vom 31.12.2020

Der monatliche Kostenstandbericht der Projektsteuerung wird gemaf den Vorgaben der Stadt
Koln als Grundlage fur den Monatsbericht erstellt und monatlich aktualisiert. Dieser Kosten-
standbericht ist eine Fortschreibung der Kostenprognose vom 24. Juni 2019. Es sind der bis-
herige Auszahlungsstand und alle bekannten, verpflichtenden Kosten aus Auftréagen, beauf-
tragten Nachtragen sowie sonstigen Verpflichtungen enthalten. In den sonstigen Verpflichtun-
gen sind Kosten aus Mehrmengen, Planerhonorare fiir die kommenden sechs Monate sowie
Preissteigerungsanspriiche auf Restleistungen inbegriffen.

Diese Verpflichtungen werden dem aktuellen Gesamtbudget (554,1 Mio. € brutto gem. Rats-
beschluss vom 26.09.2019) gegentbergestellt, um das noch zur Verfiigung stehende Rest-
budget zu ermitteln. Darlber hinaus werden im Kostenstandbericht die erwartete Kostenent-
wicklung (absehbare Kosten bis zur Fertigstellung) sowie die Risikokosten dargestellt. Quar-
talsweise wird dem Kostenstandbericht zudem eine aktualisierte Mittelabflussplanung beige-
fugt, die die erwarteten Auszahlungen ins Verhéltnis zu der fortlaufenden Projektlaufzeit setzt
(Anlage 06).
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Mit Stand vom 31.12.2020 stellt sich der Kostenstand der KG 200-700 wie folgt dar:

Bisherige Auszahlungssumme: 388.948.791,01 € brutto
Hauptauftrage: 362.086.937,95 € brutto
beauftragte Nachtrége: 105.508.647,73 € brutto
Sonstige Verpflichtungen: 24.371.307,24 € brutto
Gesamtkostenstand: 491.966.892,92 € brutto
Erwartete Kostenentwicklung: 125.630.610,82 € brutto
Gesamtkostenprognose: 617.597.503,74 € brutto
Risikokosten: 26.325.693,53 € brutto
Gesamtkostenprognose (inkl. Risikokosten): 643.923.197,27 € brutto

5.2 Herangehensweise zur Ermittlung der Kostenprognose mit Stand Dezember 2020

Im Folgenden werden die vorgenannten Kosten der Verpflichtungen und erwarteten Kosten-
entwicklung in Abhangigkeiten von den Kostengruppen erlautert.

5.2.1 Kostenermittlung fur die KG 200 - 500

Die Kosten in den Kostengruppen 200 (Herrichten und Erschlie3en), 300 (Bauwerk — Baukon-
struktionen), 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) und 500 (AuRenanlagen) basieren grof3-
tenteils auf den Angaben der Planer und Objektiberwachungen sowie Informationen aus dem
Projektraum AWARO. Bei den Kosten wurde zwischen den Bereichen Verpflichtungen und
erwartete Kostenentwicklung unterschieden.

Im Bereich der Verpflichtungen werden alle beauftragten Leistungen (Hauptauftrage, Nach-
trage, verbaute Mehrmassen) sowie in den Firmengesprachen vereinbarte Unterbrechungs-
kosten und Preissteigerungen auf beauftragte Restleistungen dargestellit.

Im Bereich der erwarteten Kostenentwicklung werden alle noch zu erwartenden Kosten bis
zur Schlusselibergabe dargestellt. Dies beinhaltet offene, aber noch nicht beauftragte Nach-
trage, offene Vergaben und Leistungen, Rickstellungen fir Instandsetzungs- und Wartungs-
malinahmen wéhrend der Bauzeit sowie zu erwartende Preissteigerungen auf noch nicht be-
auftragte Leistungen.

In Vorbereitung auf die Kostenprognose Dezember 2020 wurden unter der Leitung der Pro-
jektsteuerung individuelle Kosten-Workshops mit den Objektiberwachungen durchgefihrt.
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Hier wurden die Beteiligten fur alle kostenrelevanten Themen sensibilisiert, Schnittstellen ge-
klart und ein Ablaufplan bis zur finalen Abgabe der Kosten durch die Objektiiberwachungen
am 16.12.2020 abgestimmit.

Durch die Beauftragung ausfuhrender Firmen im Rahmen durchgefiihrter Vergabeverfahren
sowie die Beauftragung von Nachtrags-Leistungsverzeichnissen von Firmen mit einem bereits
bestehenden Vertragsverhaltnis zu den Buhnen Koln, wurden in einigen Vergabeeinheiten die
Kosten aus der Kostenberechnung (zuvor in den offenen Vergaben und Leistungen als erwar-
tete Kostenentwicklung bertcksichtigt) in kostenseitige Verpflichtungen (Hauptauftrage, Nach-
trage) Uberfuhrt. Die Objektiiberwachungen haben anschlieRend bewertet, welche zusétzli-
chen noch nicht beauftragten Leistungen in den einzelnen Vergabeeinheiten noch anfallen
und diese in den offenen Vergaben und Leistungen beriicksichtigt. Bei Vergabeeinheiten, in
denen die Leistungen noch nicht neu vergeben oder als Nachtrag beauftragt wurden, beruhen
die Kosten der offenen Vergaben und Leistungen weiterhin auf der Kostenberechnung sowie
auf dem Kenntnisstand der Objektiberwachungen.

Die Baupreise aus Altvertragen wurden in der Kostenprognose Dezember 2020 auf das Preis-
niveau August 2020 gemal3 aktuellem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes hoch-
gerechnet (08/2020). Diese Preissteigerungen wurden in der internen Kostenbuchhaltung im
Bereich der Verpflichtungen eingebucht, da diese mit den Firmen im Zuge der zusatzlichen
Vereinbarungen zur zeitweisen Bauunterbrechung vertraglich festgelegt wurden. Die dartber-
hinausgehenden erwarteten Preissteigerungen ab 09/2020 wurden von der Projektsteuerung
in Abstimmung mit den Bihnen Kdln und dem baubetrieblichen Sachverstandigen mit 3,5 %
pro Jahr angenommen. Es ergibt sich somit eine angenommene durchschnittliche Preisstei-
gerungsrate von 8,20 % (01.09.2020 bis zum Schwerpunkt der Bauausfihrung am
15.11.2022) mit welcher jede Vergabeeinheit beaufschlagt wurde.

Fur die Kostengruppen 200 — 500 ergibt sich mit Stand 31.12.2020 somit folgende Kosten-
prognose:

Verpflichtungen KG 200 - 500: 309.477.552,33 € brutto
Kostenentwicklung KG 200 - 500: 62.754.912,47 € brutto
Kostenprognose KG 200 - 500: 372.232.464,80 € brutto

5.2.2 Kostenermittlung fur die KG 600

Die Kosten fiur die Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunstwerke) wurden analog zu den
Kostengruppen 200 - 500 in die Bereiche Verpflichtungen und Kostenentwicklung aufgeteilt.

Die erwartete Kostenentwicklung der KG 600 wurde durch die Biihnen KdIn bewertet und ba-
siert im Wesentlichen auf den im Jahr 2011 von den Buhnen Kdln ermittelten Kosten fiir den
Bedarf der allgemeinen Ausstattung zzgl. einer allgemeinen Preisentwicklung von 2 % pro
Jahr.

Der Beschaffungszeitraum fur die allgemeine Ausstattung wird laut Angabe der Bihnen Kaln
ca. ein Jahr vor Wiedereinzug in das sanierte Gebaude sein. Fur die Kostenprognose wurde
daher von der Projektsteuerung das Beschaffungsjahr 2023 angenommen und die Kosten mit
einer Preissteigerungsrate von 2 % pro Jahr beaufschlagt.
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Fur die Kostengruppe 600 ergibt sich mit Stand 31.12.2020 somit folgende Kostenprognose:

Verpflichtungen KG 600: 1.637.567,38 € brutto
Kostenentwicklung KG 600: 3.795.908,92 € brutto
Kostenprognose KG 600: 5.432.476,30 € brutto

5.2.3 Kostenermittlung fur die KG 700

Die Kosten fur die Kostengruppe 700 (Baunebenkosten) wurden ebenfalls in die Bereiche Ver-
pflichtungen und erwartete Kostenentwicklung unterschieden.

Die Kostenprognose der Kostengruppe 700 wurde durch die Projektsteuerung ermittelt und
stellt eine Fortschreibung der Kostenprognose aus dem Juni 2019 dar. Es wurden insbeson-
dere die Kapazitaten und Honorarkosten der Planer und Objektiiberwachungen, Sachverstan-
digen und Berater sowie der Projektsteuerung und des Bauherrn betrachtet. Hierzu wurden
bei den wesentlichen Projektbeteiligten auf Grundlage der aktuellen Terminplanung jeweils
eine Kapazitatenplanung angefordert. Diese wurden von der Projektsteuerung auf Plausibilitat
Uberprift und mit dem Bauherrn abgestimmt. Die Kosten hierflir wurden in die Kostenprog-
nose dbernommen.

Weitere Kosten der Kostengruppe 700 wie z.B. allg. Nebenkosten, Genehmigungsgebiihren,
Blromieten, Versicherungen, etc. wurden von der Projektsteuerung auf Grundlage der aktu-
ellen Terminplanung sowie den Erkenntnissen aus dem bisherigen Projektverlauf hochgerech-
net.

Im Bereich der Verpflichtungen wurden die bestehenden Hauptauftrage, beauftragten Nach-
trdge und weiteren Verpflichtungen aus den Vertragen mit den Planern, Objektiberwachun-
gen, Sachverstandigen etc. zusammengetragen und fir die n&chsten sechs Monate hochge-
rechnet.

Im Bereich der Kostenentwicklung der Kostengruppe 700 wurden alle Kosten zusammenge-
stellt, die gemaf heutigem Kenntnisstand erforderlich sind und den vertraglichen Regelungen
mit den Projektbeteiligten entsprechen, um das Projekt Sanierung Bihnen Koln fertigzustellen.
Hierbei wurden die Honorarkosten aller Planer, Objektiiberwachungen, Sachverstandigen,
Berater sowie alle Nebenkosten bertcksichtigt. Eine Preissteigerung wurde, sofern nicht an-
ders vertraglich vereinbart, mit 2 % pro Jahr angenommen.

Fur die Kostengruppe 700 ergibt sich mit Stand 31.12.2020 somit folgende Kostenprognose:

Verpflichtungen KG 700: 180.852.773,21 € brutto
Kostenentwicklung KG 700: 59.079.789,43 € brutto
Kostenprognose KG 700: 239.932.562,64 € brutto
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5.2.4 Risikokosten

Die Risikokosten wurden im Rahmen des Risikomanagements ermittelt und bewertet. (s.
hierzu Kapitel 4 — Risikomanagement). Die Kosten wurden separat in die Gesamtkostenprog-
nose tbernommen:

Risiken der Planer, Objektiberwachungen

und des Inbetriebnahmemanagements: 14.050.000,00 € brutto
Ubergeordnete Risiken: 34.771.235,46 € brutto
Ubergeordnete Chancen: - 22.495.541,93 € brutto
Gesamt-Risikokosten: 26.325.693,53 € brutto

5.3 Abgleich Kostenprognose Juni 2019 zu Dezember 2020

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zur Termin- und Kostenprognose vom 24. Juni 2019
wurde eine Gesamtfertigstellung / Schlussellibergabe (inkl. Inbetriebnahme, Abnahme und
Ubergabe gem. Rahmenterminplan) im 2. Quartal 2023 prognostiziert. Dementsprechend wur-
den samtliche Kosten bis Juni 2023 berechnet und es ergab sich eine Kostenprognose in
Hohe von 554,1 Mio. € brutto bzw. 571,2 Mio. € brutto inkl. Risikokosten. Mit dem Bericht zur
Termin- und Kostenprognose im Juni 2019 wurde von der Projektsteuerung dementsprechend
eine Budgeterh6hung auf 571,2 Mio. € brutto empfohlen.

Zum aktuellen Zeitpunkt (Stand 31.12.2020) wird eine Gesamtfertigstellung / Schlisseltber-
gabe (inkl. Inbetriebnahme, Abnahme und Ubergabe gem. Rahmenterminplan) im 1. Quartal
2024 prognostiziert. Dementsprechend wurden sdmtliche Kosten bis Ende Marz 2024 berech-
net und es ergibt sich eine Gesamtkostenprognose in Héhe von rund 617,6 Mio. € brutto bzw.
643,9 Mio. € brutto inkl. Risikokosten.

Gegentber der Gesamtkostenprognose aus dem Jahr 2019 hat sich die Gesamtkostenprog-
nose Dezember 2020 signifikant erhoht. Dies ist im Wesentlichen auf die nachfolgenden Fak-
toren 1 und 2 zurtickzufiihren, allerdings haben auch die Faktoren 3 und 4 zu einer Kosten-
steigerung gefiihrt:

1. Die Beauftragungen ausfihrender TA-Firmen im Rahmen der Vergabeverfahren,
bei denen die Angebotspreise die Hohe der prognostizierten Kosten deutlich tber-
schritten.

2. Die Verlangerung der Projektlaufzeit, die insbesondere mit erhéhten Kosten in der
Kostengruppe 700 verbunden ist.

3. Die Neubewertung der erwarteten Kostenentwicklung der Kostengruppen 300 und
400 durch die Objektiiberwachungen infolge des fortgeschriebenen Planungs-
standes sowie der erfolgten Vergabe.

4. Daruber hinaus wurden Kosten der Objektplanung fur Leistungen auf3erhalb der
Heilung der Planung berlcksichtigt.

Dies fuhrt in Summe zu einer Kostenerhéhung in Hohe von rund 63,5 Mio. € brutto gegentiber
der Kostenprognose Juni 2019.
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Auf Basis der vorliegenden Gesamtkostenprognose sind unter Bericksichtigung des Gesamt-
kostenstandes in Héhe von rund 492 Mio. € brutto vom derzeitigen Gesamtbudget in Hohe
von 554,1 Mio. € brutto nur noch 62,1 Mio. € brutto fur weitere finanzielle Verpflichtungen
verfugbar.

6 Fazit und Empfehlung

Auf der Basis der bis Dezember erreichten Ergebnisse der Planungs- und Priifprozesse sowie
der Vergaben der haustechnischen Schliisselgewerke konnte gemeinsam mit den beteiligten
Fachplanern, Objektiiberwachungen, dem Inbetriebnahmemanagement und dem Bauherrn
ein qualifizierter Gesamtterminplan, eine realistische Risikobewertung und eine belastbare
Gesamtkostenprognose erstellt werden.

Die Grunddaten des Rahmenterminplanes stellen sich wie folgt dar:

Vorgang Anfang: Ende:

Leistungsphase 5 Q2 /2019 Q2 /2021
Leistungsphase 6 und 7 Q2/2019 Q4172020
Leistungsphase 8 Q1/2021 Q2 /2023
Inbetriebnahme, Abnahme Q2/2021 Q1/2024
Schlisseliibergabe Q1/2024

Wir empfehlen dem Bauherrn, den Rahmenterminplan als Grundlage der weiteren Pla-
nungs- und Bauausflihrung anzunehmen und die aktuell prognostizierte Schlissel-
Ubergabe im 1. Quartal 2024 als Projektziel zu setzen.

Die Grunddaten der Kostenprognose inkl. Risikokosten stellen sich wie folgt dar:

Verpflichtungen: 491.966.892,92 € brutto
Kostenentwicklung: 125.630.610,82 € brutto
Zwischensumme: 617.597.503,74 € brutto
Risikokosten: 26.325.693,53 € brutto
Gesamtkostenprognose: 643.923.197,27 € brutto

Die ermittelten Kosten fur die Verpflichtungen, die erwartete Kostenentwicklung und
die Risikokosten sind momentan nicht durch das zur Verfigung stehende Budget von
554,1 Mio. € brutto gedeckt. Das aktuell zur Verfiigung stehende Restbudget betragt nur
noch rund 62,1 Mio. € brutto. Wir empfehlen die Anpassung des Budgets auf 643,9 Mio.
€ brutto, um die Handlungsfahigkeit des Bauherrn zu gewahrleisten und Stérungen im
weiteren Projektablauf zu verhindern.
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