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GGS Bensberg, Neubau - Kostenanpassung

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Schule und Gebaudewirtschaft (ASG) beschlie3t die Anpassung und
Finanzierung der Baukosten fir den Neubau der Gemeinschaftsgrundschule Bensberg (GGS
Bensberg) im Rahmen des in der Vorlage dargestellten Kostenrahmens.




Kurzzusammenfassunq:

Der Ausschuss fur Umwelt, Klimaschutz, Infrastruktur und Verkehr hat in seiner Sitzung am
03.12.2019 die Durchfiihrung der Malknahme ,Neubau der GGS Bensberg“ beschlossen.
Grundlage des Beschlusses war die Kostenberechnung bzw. Kostenschatzung des
seinerzeit beauftragten Architekturblros vom November 2019, welche eine Gesamtsumme
in H6he von rund 12.500.000 € auswies.

Nach der Beauftragung des Generalplaners wurde durch diesen eine erste Abweichung der
Kostenschatzung im Vergleich zu den zuvor des seinerzeit beauftragten Architekturbiros
ermittelten Werten festgestellt. Die Hintergrinde dieser Kostenveranderung wurden in der
Beschlussvorlage flir den Ausschuss fir Schule und Gebaudewirtschaft (ASG) vom
16.03.2022, Vorlagen-Nummer 0129/2022 mit dem Titel ,Baukostenveranderung Neubau
GGS Bensberg® ausflhrlich dargestellt, nachvollziehbar erlautert und durch den Ausschuss
beschlossen.

Eine weitere Kostenanpassung in Héhe von 2.920.000,00 € wurde aufgrund verschiedener
Faktoren erforderlich. Dazu zahlen insbesondere die Entwicklung der Baupreise am Markt,
zeitliche Verzdgerungen und daraus resultierende Nachtrage, der Ausfall eines
Unternehmens, vergaberechtliche Rahmenbedingungen sowie zusatzliche
Projektanforderungen.

Der Ausschuss fir Schule und Gebaudewirtschaft (ASG) hat diese Kostenanpassung in
seiner Sitzung am 09.09.2025 (Vorlage 0554/2025) beschlossen.

Durch Verzégerungen im Bauablauf, erforderliche Planungsanpassungen,
Kostenveranderungen bei den Auflenanlagen sowie Massenmehrungen in verschiedenen
Gewerken ergibt sich eine zusatzliche Kostenanpassung in Hohe von 1.304.748,65 €. Die
Ursachen liegen in vielfaltigen baulichen und zeitlichen Abhangigkeiten, die im Folgenden
naher erlautert werden.

Diese Kostenanpassung ist erforderlich, um die geplante Fertigstellung des Gebaudes bis

Ende 2026 sowie die anvisierte Fertigstellung der Auflenanlagen bis Sommer 2027 zu
ermaoglichen.

Auswirkungsiubersicht Klimarelevanz:
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Gewinnung von Warme kein
CO2 frei.

Finanzielle Auswirkungen:
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Sachdarstellung/Begriindung:

Der Ausschuss fur Umwelt, Klimaschutz, Infrastruktur und Verkehr hat in seiner Sitzung am
03.12.2019 die Durchfiihrung der Malknahme ,Neubau der GGS Bensberg“ beschlossen.
Grundlage des Beschlusses war die Kostenberechnung bzw. Kostenschatzung des
seinerzeit beauftragten Architekten vom November 2019, welche eine Gesamtsumme in
Hohe von rund 12.500.000 € auswies.

Nach der Beauftragung des Generalplaners wurde durch diesen eine erste Abweichung der
Kostenschatzung im Vergleich zu den zuvor des seinerzeit beauftragten Architekten
ermittelten Werten festgestellt. Die Hintergrinde dieser Kostenveranderung wurden in der
Beschlussvorlage flr den Ausschuss fir Schule und Gebaudewirtschaft (ASG) vom
16.03.2022, Vorlagen-Nummer 0129/2022 mit dem Titel ,Baukostenveranderung Neubau
GGS Bensberg® ausfihrlich dargestellt, nachvollziehbar erlautert und durch den Ausschuss
beschlossen.

Eine weitere Kostenanpassung in Hohe von 2.920.000,00 € wurde aufgrund verschiedener
Faktoren erforderlich. Dazu zahlen insbesondere die Entwicklung der Baupreise am Markt,
Verzégerungen und daraus resultierende Nachtrage, der Ausfall eines Unternehmens,
vergaberechtliche Rahmenbedingungen sowie zusatzliche Projektanforderungen. Der
Ausschuss flir Schule und Gebaudewirtschaft (ASG) hat diese Kostenanpassung in seiner
Sitzung am 09.09.2025 (Vorlage 0554/2025) beschlossen.

Durch Verzoégerungen im Bauablauf, erforderliche Planungsanpassungen,
Kostenveranderungen bei den Auf3enanlagen sowie Massenmehrungen in verschiedenen
Gewerken ergibt sich eine zusatzliche Kostenanpassung in Hohe von 1.304.748,65 €. Die
Ursachen liegen in vielfaltigen baulichen und zeitlichen Abhangigkeiten, die im Folgenden
naher erldutert werden. Diese Kostenanpassung ist erforderlich, um die geplante
Fertigstellung des Gebadudes bis Ende 2026 sowie die anvisierte Fertigstellung der
Aullenanlagen bis Sommer 2027 zu ermdglichen.

Im Einzelnen sind die Ursachen fir die erneute Kostenanpassung bei der Malnahme
.Neubau GGS Bensberg® in folgenden Bereichen zu verorten:

Bauzeitverzogerungen und Mangelbeseitigung (KG 300):

Die Kostenveranderungen in der Kostengruppe 300 resultieren im Wesentlichen aus
zusatzlichen Aufwendungen im Rohbau- und Geristbau infolge deutlich verlangerter
Bauzeiten. Betroffen sind insbesondere die Baustelleneinrichtung (Blro- und
Sanitarcontainer) sowie verlangerte Standzeiten der Geruste.

Die Bauzeitverlangerung ist mafgeblich darauf zurlckzufihren, dass Fassadenarbeiten
nicht planmaRig vor Beginn der Winterperiode abgeschlossen werden konnten und
witterungsbedingt erst im Anschluss fortgefiihrt werden durften. Darliber hinaus kam es zu
Verzégerungen infolge umfangreicher MangelbeseitigungsmaRnahmen an Fenster- und
Tldranlagen sowie an der Pfosten-Riegel-Fassade, die eine Fortfihrung der Arbeiten
zeitweise nicht zuliel3en.

Zusatzlich wurden im Untergeschoss Mangel an wasserundurchlassigen Bauteilen (WU-
Bauteilen) festgestellt. Die erforderliche Untersuchung des Schadensbildes, die Festlegung
geeigneter Sanierungsmalfinahmen sowie die begleitende Einbindung von Sachverstandigen
fUhrten zu weiteren Verzdgerungen im Bauablauf.

In der Folge konnten wesentliche Ausbaugewerke ihre Leistungen nicht wie vorgesehen
fortfihren. Betroffen waren insbesondere Trockenbau-, Putz-, Estrich-, Bodenbelags-, Maler-
und Tischlerarbeiten sowie Teile des Innenausbaus der Turnhalle.



Insgesamt ergibt sich hieraus eine Kostenveranderung aus der Kostenprognose von Juli
2025 gegeniber der aktuellen Kostenprognose Bereich der KG 300 von + 340.215,46 €
Brutto

Kostenveranderung aus den Technischen Gewerken (KG 400):

Die Kostenveranderungen in der Kostengruppe 400 resultieren im Wesentlichen aus
Massenmehrungen sowie aus erforderlichen technischen Anpassungen und zusatzlichen
Leistungen, die in der urspringlichen Planung nicht oder nicht ausreichend berlicksichtigt
waren.

Im Zuge der weiteren Planung und Ausfihrung wurden die Leistungsumfange der
Technischen Gebaudeausristung fortlaufend konkretisiert und an die tatsachlichen
baulichen und technischen Anforderungen angepasst. Dies fuhrte in mehreren Bereichen zu
erhohten Mengenansatzen.

Daruber hinaus ergaben sich Anpassungsbedarfe im Bereich des Blitzschutzes, die aufgrund
geanderter technischer Anforderungen und detaillierterer Abstimmungen im Bauverlauf
notwendig wurden.

Zusatzlich sind Leistungen angefallen, die sich erst im Zuge der Ausfihrung, insbesondere
durch Schnittstellen zu anderen Gewerken und vertiefte Planungserkenntnisse, ergeben
haben. Diese Sachverhalte flhrten zu entsprechenden Nachtradgen der ausfihrenden
Unternehmen und tragen insgesamt zur Kostenveranderung bei.

Insgesamt ergibt sich hieraus eine Kostenveranderung aus der Kostenprognose von Juli
2025 gegenlber der aktuellen Kostenprognose Bereich der KG 400 von + 107.734,21 €
Brutto

Vergabeverfahren und gestiegene Angebotspreise (KG 500):

Die Kostenveranderungen in der Kostengruppe 500 resultieren im Wesentlichen aus
wiederholten Vergabeverfahren sowie zwischenzeitlichen Entwicklungen auf den relevanten
Markten.

Im Verlauf der Ausschreibungen zeigte sich, dass die eingegangenen Angebote teilweise
nicht den Anforderungen entsprachen, sodass insgesamt mehrere Vergabeverfahren
durchgefuhrt werden mussten. Die hiermit verbundenen Verzdgerungen haben den
Bauablauf entsprechend beeinflusst.

Zusatzlich wirkten sich marktbedingte Entwicklungen, insbesondere im Zusammenhang mit
der allgemeinen Preisentwicklung sowie den Energiemarkten, kostenerhéhend aus.

Im zuletzt durchgefuhrten Verhandlungsverfahren wurden die Bieter erneut zur
Angebotsabgabe aufgefordert. Dabei ergaben sich im Vergleich zu vorangegangenen
Verfahren veranderte Angebotskonditionen.

Insgesamt ergibt sich daraus eine Kostensteigerung gegeniber den urspringlich kalkulierten
Kosten in Hohe von +352.383,80 € brutto.

Da das laufende Verhandlungsverfahren zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch nicht
abgeschlossen ist, werden in der Kostenprognose bereits Kostenentwicklungen
bericksichtigt, um absehbare Risiken und mogliche Preissteigerungen im weiteren
Verfahren realistisch abzubilden.



Moblierung und Einrichtungsgegenstande (KG 600):

In der Kostengruppe 600 werden derzeit zusatzliche Kosten fur Garderobenanlagen und
Umkleideeinrichtungen berucksichtigt. Diese waren in der Kostenprognose vom Juli 2025
noch nicht enthalten, da zu diesem Zeitpunkt der konkrete Planungsumfang fir diese
Ausstattungsbereiche noch nicht abschliel3end festgelegt waren.

Im Zuge der fortschreitenden Projektkonkretisierung wurde eine weitergehende Abstimmung
der  Zustandigkeiten  erforderlich. Parallel dazu wurden die  notwendigen
Ausstattungsumfange im  weiteren  Planungsprozess konkretisiert und in die
Kostenbetrachtung aufgenommen.

Die derzeit angesetzten Kosten fur Garderoben- und Umkleideeinrichtungen stellen eine
Prognose dar, da eine Ausschreibung zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht erfolgt ist und im
weiteren Projektverlauf vorgesehen wird.

Insgesamt ergibt sich hieraus eine Kostenveranderung aus der Kostenprognose von Juli
2025 gegenuber der aktuellen Kostenprognose Bereich der KG 600 von + 72.601,54 €
brutto.

Planungsanpassungen und verlangerte Bauzeit (KG 700):

Die Kostenveranderungen in der Kostengruppe 700 resultieren vor allem aus Anpassungen
des Leistungsumfangs des Generalplaners infolge verschiedener Faktoren wahrend des
gesamten Bauablaufs in den unterschiedlichen Planungsprozessen.

Im Bereich der Technischen Gebaudeausristung kam es im Zusammenhang mit dem
Ausfall eines ausfiihrenden Unternehmens zu zusatzlichen Aufwendungen, insbesondere
durch Wiederholungsleistungen des Planers in den Leistungsphasen 6 und 7. Daruber
hinaus wurden erforderliche Anderungen und Erweiterungen der Planung vorgenommen.

Im Bereich der Landschaftsarchitektur und der Ingenieurbauwerke entstanden
Mehraufwendungen insbesondere infolge von Aufhebungen und Wiederholungen von
Vergabeverfahren sowie durch zusatzlichen Planungs- und Abstimmungsbedarf, unter
anderem im Stral’enbau.

Weitere Honoraranpassungen durch ergeben sich aus der insgesamt verlangerten Bauzeit.
Zudem war zur Klarung technischer Fragestellungen die Einbindung und Mitwirkung
verschiedener Sachverstandiger erforderlich.

Darlber hinaus flihrten die verlangerten Bauzeiten zu Kostenanpassungen bei
projektbegleitenden Leistungen, insbesondere beim Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) sowie bei der Bauwesenversicherung.

Insgesamt ergibt sich hieraus eine Kostenveranderung im Bereich der KG 700 aus der
Kostenprognose von Juli 2025 gegenuber der aktuellen Kostenprognose von + 431.813,64 €
brutto.

Kosten

Die Kostenanpassungen im Projekt sind im  Wesentlichen auf erhebliche
Bauzeitverlangerungen, umfangreiche Mangelbeseitigungen sowie organisatorische,
marktbedingte Einflisse und Massenmehrungen zurlickzufiihren. Hauptursache sind
technische Mangel — insbesondere an der Fassade und an den WU-Bauteilen —, deren
Behebung zu Verzdgerungen von bis zu 14 Monaten sowie zu weitreichenden Auswirkungen
auf nachfolgende Gewerke gefiihrt hat.



Die verlangerte Bauzeit hat zusatzliche Kosten im Rohbau, in den technischen Gewerken
sowie im Bereich der Planung verursacht, unter anderem durch Nachtrage,
Wiederholungsleistungen und den Einsatz von Sachverstandigen. Parallel dazu fuhrten
wiederholte Vergabeverfahren infolge nicht geeigneter Angebote sowie inflationsbedingte
Preissteigerungen zu weiteren Mehrkosten, insbesondere im Bereich der Aulenanlagen.

Daruber hinaus wurden Kosten fur Moblierung und Ausstattung erst im weiteren
Projektverlauf konkretisiert und in die Kostenbetrachtung aufgenommen. Insgesamt zeigt die
Entwicklung, dass bautechnische Probleme, organisatorische Herausforderungen sowie
externe Markteinflisse in ihrer Gesamtwirkung maRgeblich zur Kostensteigerung
beigetragen haben.

Kostenanpassung in der Kostengruppe 200-600 (Brutto)

Kostenbetrachtung Generalplaner vom 24.07.2025 18.278.191,40 €
Kostenprognose Generalplaner vom 05.05.2026 19.151.126.42 €

Kostenanpassung in der Kostengruppe 700 (Brutto)

Kostenbetrachtung Generalplaner vom 24.07.2025 3.035.499,60 €
Kostenprognose Generalplaner (hmp) vom 05.05.2026 3.467.313,24 €
Summe Kosten Neubau GGS Bensberg 200-700 (Brutto) 22.618.439.65 €

(Kostenprognose Generalplaner vom 05.05.2026)

Die Kostenabweichung ergibt sich aus der Differenz zwischen der aktuellen Kostenprognose
vom 05.05.2026 von 22.618.439,65 € und dem im Ausschuss fur Schule und
Gebaudewirtschaft (ASG) am 09.09.2025 beschlossenen Budgetrahmen von 21.313.691 €.

22.618.439,65 € abzuglich 21.313.691,00 €: 1.304.748,65 €

Risikoaufschlag (10 %)

Da das Vergabeverfahren im Bereich der AuRenanlagen sowie die Mangelbeseitigung durch
den Rohbauer noch nicht abgeschlossen sind und daher keine abschlielende Bauzeit
kalkuliert werden kann, empfiehlt die Verwaltung einen Sicherheitsaufschlag von 10 % auf
die prognostizierte Kostenabweichung, da erfahrungsgemaf mit Nachtragen zu rechnen ist.

(1.274.748.66 € x 1,10) 1.435.223,52 €
Kostenanpassung Neubau incl. Risikoaufschlag aufgerundet 1.436.000,00 €
Zu finanzierende Summe betragt somit ohne Risikoaufschlag 1.304.748.65 €

Zu finanzierende Summe betragt somit mit Risikoaufschlag 1.436.000.00 €



Die Verwaltung empfiehlt, die Kostenanpassung einschlieRlich eines Risikozuschlags von
10 % auf die Kostendifferenz zwischen dem im ASG am 22.03.2022 beschlossenen Budget
und der aktuellen Kostenprognose vom 05.05.2026 zu beschlie3en.

Mogliche Erstattungsanspriiche aus Mangeln und Bauzeitverzégerungen

Im Zusammenhang mit den festgestellten Mangeln an den wasserundurchlassigen Bauteilen
(WU-Bauteilen) sowie der daraus resultierenden erheblichen Bauzeitverldngerung ist zu
prufen, inwieweit hieraus ein Anspruch auf Kostenerstattung gegeniber den verantwortlichen
Auftragnehmern geltend gemacht werden kann.

Sofern die Ursachen der Mangel im Verantwortungsbereich der ausfuhrenden Unternehmen
oder der beteiligten Planer liegen, bestehen grundsatzlich Moglichkeiten, die durch die
Verzdgerungen entstandenen Mehrkosten — insbesondere fur verlangerte Vorhaltezeiten,
Bauzeitfolgekosten sowie zusatzliche Planungs- und Koordinationsleistungen — rechtlich
geltend zu machen.

Die konkrete Durchsetzung entsprechender Anspriche erfolgt im weiteren Verlauf auf
Grundlage der vertraglichen Regelungen (VOB/B bzw. BGB) sowie der vorliegenden
gutachterlichen Bewertungen.

Finanzierung

Die notwendigen Mittel in Hohe von 1.436.000,00 € werden bei der Haushaltaufstellung fir
das Jahr 2027 berucksichtigt.
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