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Sachstandsbericht 03 fiir die Bezirksvertretung Rodenkirchen Stand: 01.08.2022
und den Betriebsausschuss der Gebdudewirtschaft zum 29.08.2022 Index: 02

1. Kerndaten des Projektes

Standort: HauptstraRBe 85, 50996 K&ln
Bauherrin: Gebaudewirtschaft der Stadt KoIn
Planungszeit: 2020 - 2024

Bauzeit: 2023 - 2026

Projektbeschreibung:

Die Gebdudewirtschaft der Stadt KoIn beabsichtigt die Realisierung des Neubaus
(Verwaltungsgebaude) des Bezirksrathauses in Rodenkirchen.

Der Abbruch und der anschlieRende Ersatzneubau fiir das Bezirksrathaus an gleicher Stelle,
einschlieBlich der zugehorigen Tiefgarage, der Neugestaltung des Rathausvorplatzes (inkl.
Bushaltestelle und Tiefgaragenzugang) und der angrenzenden Umgebung, werden durch
einen Generalplaner geplant und ausgeschrieben.

2. Termine
Meilensteine: Sachstand:
Planungsbeschluss 03/2018 Vv Das Projekt befindet sich in der Leistungsphase 3.
Beauftragung Generalplaner 05/2020 Vv Der Generalplaner wurde fiir die Leistungsphasen 1 bis 4
Bauvorbescheid 12/2021 Vv (Grundlagenermittlung, Vor-, Entwurfs- und Genehmigungsplanung)
Abbruchbeschluss 02/2022 Vv sowie Leistungsphasen 6 bis 7 (Ausschreibung und Vergabe) beauftragt.
cTTTTTTTTTTTTTTmTTmrmT T Vergabekonzept: - geplant Vergabe fur AbbruchmaRnahme
Baubeschluss voraussichtlich 3. Quartal 2023 - geplant Teil-TU Vergabe fiir Neubau
Baugenehmigung voraussichtlich 2. Quartal 2024
Fertigstellung Bau voraussichtlich 3. Quartal 2026
Ubergabe, Inbetriebnahme voraussichtlich ab 3. Quartal 2026
Phasenterminplan als Vorabzug!
Stand, 02/2022
2020 2021 z0zz2 2023 2024 2025 20268 2027
02 03 |01 02 03 04 |01 02 03 04 |01 02 Q3 04 |01 02 093 G4 |oi Oz 03 Q4 |01 02 03 04 |Of
Frojektstart 05,2020
Planung Soll zz0z0-032023 [EEaaE [ ]

Izt Q2 2020~

Schadstoffzanierung, Rickbau loberirdizch)
Leerstand st G4 2021

Sall Q22020-022022 Planung und Yorunterschung
Flanung

It Lz 2020 - Planung und Yarunterschung
Soll Q2 2022-03 2023 LPH 6 4&. Ausschreibung, Yergabe, Abbruch
Abbruch L geonzs- LPH & {8, Ausschreibung, Yergabe, Abbruch

Rickbau unterirdisch sowie Baugrube, Yerbau (Meubau)
Scll Q32023 - 04 2024 LBH3 - 8. Planung. Ausschieibung, Vergabe, Herstellung bis Baugrube Fir Meubau
I=t Q520235 -

MNeubaumabnahme
Sall Q32023 - 04 2024 LPH B -7 Ausschreibung und Yergabe Neubaumafinahme

ergabe Ist . LPHE -7 Ausschreibung und Vergabe Meubaumabnahme
Sioll Od 2025 - 04 2023 LPH 5. LPH & Ersatzneubau

Hachbau [ . LPH 5. LPH G Ersatzneubau

Inbetrieb-  Sall Ca0zeE -

nahme, Ist . Beginn LFH3
Abnakhmen
Stand j08,/2022

EBasis Terminplan 072022
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3. Kosten
Aktueller Plankostenrahmen, 1273/2012; 0728/2018 Abbruchbeschluss 3890/2021
Summe (Brutto) 20.000.000 € Kostenrahmen 5.100.000 €
Risikozuschlag 25% + 1.300.000 €
Summe (Brutto) 6.400.000 €
Kostenberechnung
Abbruchmafnahme
Kostenberechnung (KG 200) Die Kostenberechnung wird zurzeit geprift.
Kostenberechnung (KG 700) Die Kostenberechnung wird zurzeit geprift.
Summe (Brutto) Finanzierungsanteil Stadt 100%
NeubaumaBnahme
Kostenberechnung (KG 200-600) Die Kostenberechnung wird mit Fertigstellung der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung)
Kostenberechnung (KG 700) zum Baubeschluss vorgelegt.
Summe (Brutto) Finanzierungsanteil Stadt 100%

Prognose Gesamtkostensituation:
Stand: Mai 2022

Gesamtkostenprognose
(vor Baubeschluss) 5./.€
60,0
Projektkosten:
200 Kostenberechnung liegt noch nicht vor
40,0
30,0
20,0
Zahlungsstand= 1,8 Mio. € 10,0

Vérﬁ]gt
&%hlungsstand

5,5 Mio.
1,8 Mio.

inklusive Aufwand fur Wettbewerb

4. Risiken

Die Risiken werden entsprechend des Projektstandes und der Erkenntnisse aus Planung und Ausfiihrung sukzessive fortgeschrieben
und bewertet. Auf Basis des derzeitigen Planungsstandes sind insbesondere die folgenden Risiken zu beachten:

Grin
Gelb

1 Baugrund (Schadstoffe, Bodendenkmaler, Kampfmittel, Ver- und Entsorgungsleitungen)

2 Anderung der Planung durch Nutzer

3 Gesetzliche Anderungen, Energiekonzept

4 Insolvenzen

5 Genehmigungsverfahren

6 Ausschreibungs- / Vergabeverfahren

7 Bauablauf

8 Vergaberisiko (Baupreisentwicklung und Marktlage)

9 Mangelhafte Fremdleistungen

10 Anlieger- und Blrgerbeschwerden

11 Budget / Belastbarkeit der Kostenermittlungen

12 Qualitaten Bau

13 Corona-Pandemie und globale Krisen

14 Neu zu beriicksichtigende Beschliisse und Anfragen aus der Politik mit Auswirkung auf die Planung

Legende planmagig

mittleres Risiko

' unin

hohes Risiko
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5. Erlauterung Sachstand

Besondere Herausforderungen im Projekt, welche im Zuge der weiteren Planung aufgegriffen und bearbeitet werden:

Baustelleneinrichtung und Nachbarschaftsabstimmung:

Insgesamt ist die Baustelle durch die exponierte Innenstadtlage in Rodenkirchen eine baulogistische Herausforderung.

Sobald die Baustelleneinrichtungsplanung und das Verkehrskonzept vorliegen, wird die Kontaktaufnahme mit den direkt betroffenen Nachbarn im Einzelnen
geplant. Eventuelle Belange werden in das Projekt integriert.

Verkehrskonzept:

Die Verkehrssituation fiir den Abbruch und Ersatzneubau wird zurzeit unter Einbindung eines externen Verkehrsgutachters geprdft.

Die Stellplatzberechnung fiir den Ersatzneubau wird zurzeit in einer zweiten Modellvariante vertieft geprift und berechnet.

Die Ergebnisse werden mit den beteiligten Amtern unter Einbindung des Gutachters abgestimmt und bewertet.

Schadstoffe

Nach Auszug der Nutzer wurde ein neues umfangreiches Schadstoffgutachten erstellt. Eine hohe Schadstoffbelastung wurde erwartungsgemaR festgestellt und
zusatzliche Detailuntersuchungen zur besseren Eingrenzung ausgefiihrt. Auf Basis des Gutachtens wurde das Abbruch - und Entsorgungskonzept aufgestellt und
die Kostenberechnung derzeit ermittelt. Die Auswirkung auf die Kosten- und Terminplanung werden derzeit untersucht und abgestimmt. Es wird in diesem Zug
die konzeptionelle Aufstellung/der Umfang zur Ausschreibung Abbruch untersucht.

Bodendenkmdler

Der geotechnische Bericht wurde an das Amt fur Archiologische Bodendenkmalpflege/Ortsarchiv tibermittelt.

Es gibt einen Verdacht auf archdologische Funde. Das weitere Handeln wird abgestimmt.

Kampfmittel

In Beteiligung der Bezirksregierung Disseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde eine Luftbildauswertung vorgenommen: Die Antragsflache liegt
grundsitzlich in einem Bombenabwurfgebiet. Ein Kampfmittelverdachtspunkt wurde benannt und eine nihere Uberpriifung empfohlen. Das weitere Handeln
wird abgestimmt.

Ausschreibung Schadstoffsanierung, Riickbau, Verbau und Baugrube

Der Abbruch des Bestandsgebdudes erfolgt in zwei Ausschreibungen. Zunéchst erfolgt die gesamte Schadstoffsanierung und der Abbruch des Bestandsgebdudes
oberirdisch und in der zweiten Ausschreibung der Riickbau unterirdisch sowie die Herstellung der Baugrube und Verbau fiir die NeubaumaRnahme. Im
Anschluss erfolgt die Funktionale Leistungsbeschreibung fiir die NeubaumaRnahme. Das verfolgte Ziel ist, auf Projektrisiken flexibler reagieren zu kénnen.

Klimapolitik, Gesetzliche Anderungen, Energiekonzept

Elektromobilitdt, Klimawende, energieeffizientes Bauen, Einsatz von Fossilen Brennstoffen, Nachhaltigkeit stehen in der Bauwirtschaft verstarkt im Fokus. Das
Energiekonzept des Wettbewerbs wird fortgeschrieben und geprift. Alternativen und neue Ansdtze werden untersucht, bewertet und Gesetze wie z.B. die GEIG
werden umgesetzt.

Vergaberisiko und Marktlage

Die Corona-Pandemie, der Krieg in der Ukraine und der Klimawandel haben Einfluss auf Lieferketten und Baukosten. Die globalen wirtschaftlichen Ereignisse
und der Fachkrdftemangel sowie Fachkrafteausfall sind kaum prognostizierbar. Die Lage ist zurzeit sehr angespannt. Mit einer weiteren Erhéhung der Bauzinsen
ist zu rechnen und es sind hohe Inflationsraten zu erwarten.

Anfragen aus der Politik mit Bezug auf die Planung, Anderung der Gesetze und Satzungen
Die Untersuchungen wie z.B. auf den méglichen Einsatz von Solarfenstern bediirfen zusatzlicher Planungszeit. Anderungen aus z.B. der aktuellen
Stellplatzsatzung der Stadt K6In missen gepriift und bewertet werden.

Planung / Ausschreibung / Vergabe: Das Risiko wird als "Mittel" eingestuft. I:l:l:l

Die Abbruch- und Entsorgungsplanung sowie die Terminplanung werden derzeit fortgeschrieben und mit der Aufstellung der Ausschreibungen -
oberirdisch und unterirdisch fir die Schadstoffsanierung und den Abbruch (LPH 6) begonnen.

Die Planung der Baustelleneinrichtung wird unter Beteiligung aller erforderlichen Amter und Planungsbeteiligten fortgeschrieben.

Das Verkehrsgutachten fiir die NeubaumaRRnahme wurde beauftragt. Die verkehrsgutachterliche Bewertung der Baustelleneinrichtung fir die
AbbruchmaRnahme ist zusatzlich beauftragt. Ein prasentationsreifes Ergebnis in Abstimmung mit den Amtern ist fiir das 2. Halbjahr 2022
geplant. Es ist geplant, diese Ergebnisse der BV2, den Nutzern und der Offentlichkeit vorzustellen. Die Auswirkungen auf das Projekt aufgrund
der neuen Stellplatzsatzung (03/2022) der Stadt K6In werden untersucht.

Das Projekt befindet sich in der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung).

Ausfiihrung: Das Risiko wird als "Mittel" eingestuft. :I:I:l

Der Abbruch des Bestandsgebdudes soll im Vorgriff auf den Baubeschluss fiir den Ersatzneubau erfolgen. Der Abbruchbeschluss wurde im
Februar durch den Rat der Stadt K6In beschlossen. (siehe oben, Hinweis: Besondere Herausforderungen)

Kosten: Das Risiko wird als "Hoch" eingestuft. :I:-

Die Kostenberechnung wird mit Fertigstellung der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung) zum Baubeschluss vorgelegt.
Mit einer weiteren Erhéhung der Bauzinsen ist zu rechnen und es sind hohe Inflationsraten zu erwarten.

Termine: Das Risiko wird als "Hoch" eingestuft. :I:-

Die Erteilung des Bauvorbescheides im Dezember 2021 war ein wichtiger Meilenstein und ermoglichte die Erstellung eines ersten
Phasenterminplans. Die aktuelle Marktlage und das Vergaberisiko von Bauleistungen haben Auswirkungen auf den Terminplan. Aufgrund der
hohen Auslastung der Unternehmen und der angespannten Lage besteht ein Risiko an kaum kalkulierbaren Zeitverzégerungen.
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