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1. Veranlassung und Aufgabenstellung

Der Rhein-Sieg-Kreis fiihrt derzeit die BaumaRnahmen ,Brandschutzsanierung Kreishaus“ und ,Sanie-
rung und Erweiterung des Carl-Reuther-Berufskollegs® durch. Bei beiden MaBnahmen ist es bereits zu
erheblichen Kostensteigerungen gekommen.

Der Rhein-Sieg-Kreis hat BDO beauftragt, eine Plausibilitatspriifung der beiden Projekte durchzufih-
ren. Basis fiir die Priifung sollen zundchst die Vorlagen der Verwaltung fiir die Sitzung des Bau- und
Vergabeausschusses vom 14.03.2019 sein, in denen der Status der Projekte dargestellt wird und Be-
griindungen fiir die Kostenentwicklung aus Sicht der Verwaltung gegeben wurden.

2. Umfang der Priifung

Ziel der durchzufilhrenden Revision ist zunachst die Plausibilisierung der seitens der Verwaltung dar-
gestellten Begriindungen fir die Kostenliberschreitungen.

Die Prifung bezieht sich konkret auf die beiden genannten Projekte in Bezug auf die Kostenabwei-
chungen. Eine detaillierte Prozessaufnahme und -analyse der Ablaufe der Abteilung Gebaudewirt-
schaft im Allgemeinen ist nicht Gegenstand der durchzufiihrenden Leistungen. Sofern sich im Rahmen
der Priifung Feststellungén ergeben, die sich auf allgemeine Prozesse, die Aufbau- und Ablauforgani-
sation oder das interne Kontrollsystem (IKS) der Abteilung Gebaudewirtschaft beziehen, wird zur Er-
stellung solcher Feststellungen auch das Organisationsgutachten fiir die Abteilung Gebdudewirtschaft
der Fa. Avantago vom 05.12.2018 berlicksichtigt.

Da es sich im Wesentlichen um eine Plausibilitatsprifung der seitens der Verwaltung vorgetragenen
Griinde fiir die Kostensteigerung handelt, erfolgte im Rahmen der Untersuchung keine Beurteilung der
Angemessenheit von z.B. geplanten Terminen oder einzelnen Nachtragen im Hinblick auf Griinde und
Hohe. Erganzend wurden, soweit moglich, Empfehlungen fiir zukiinftige Projekte im Hinblick auf mog-
liche Optimierungen der projektspezifischen Ablaufe gegeben.
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2.1 Priifungsthemen

Die Priifung soll sich im Wesentlichen an den Darstellungen der Verwaltung zu den beiden Projekten
orientieren. :

Kreishaus

Im Jahr 2013 wurde das Projekt zunachst mit 33,7 Mio. Euro budgetiert. Zu Beginn der Priifung wurde
mit Gesamtkosten in Hohe von 50,8 Mio. Euro gerechnet. Angegebene Griinde hierfir sind:

e Nachtrage durch Mehrmassen und Umplanungen
e Bauzeitverlangerung

e Mehrkosten Anmietung Interim

e Offene und noch zu erwartende Nachtrage

s Honoraranpassungen

e Risikozuschlag

Carl-Reuther-Berufskolleg

Im Jahr 2016 wurde das Projekt zunachst mit 55,0 Mio. Euro budgetiert. Zu Beginn der Priifung wurde
mit Gesamtkosten in Hohe von 66,9 Mio. Euro gerechnet. Angegebene Griinde hierfiir sind:

e Vergabeverluste
¢ Nachtrage durch Massenmehrungen, Umplanungen und Beschleunigungsmafnahmen
» Allgemeine Kostensteigerung (Baupreisindex)

Dariiber hinaus werden als weitere Risiken fiir den Bauablauf Vergaberisiken aus noch offenen Verga-
ben und Bauzeitverlangerung genannt.

Weitere Priifungsaspekte

Im Zusammenhang mit den genannten Punkten sind ggfs. auch folgende Aspekte, die Einfluss auf die
Kosten- und Terminentwicklung haben konnen, von Bedeutung:

e Projektorganisation und interne Ablaufe

» Anderung des Projektumfangs wihrend der Laufzeit

¢ Nachvollziehbarkeit des urspriinglichen Budgets

e Planungsbasis

o Beriicksichtigung von Risiken, Unvorhergesehenem und Preisanderungen
» Baubegleitende Planung
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2.2 Vorgehensweise

Fir jedes der beiden Projekte wurden zunachst Gesprache mit verantwortlichen Mitarbeitern gefiihrt
und Unterlagen eingesehen, die Aufschluss Gber die Entwicklung des Projektes geben. Dies betraf die
Aspekte

e Projektorganisation
¢ Kosteniibersichten
e Terminplane

e Nachtragslisten

e Statusberichte

Darauf aufbauend wurden stichprobenartig weitere Detailunterlagen eingesehen.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind im vorliegenden Bericht dargestellt. Die Priifungshandlungen
wurden im Zeitraum KW 23 - KW 36 vorgenommen.

Am 01.10.2019 fand ein Abschlussgesprach statt, in dem die Ergebnisse der Priifung erdrtert wurden.
Teilnehmer waren:

e Frau Udelhoven (Kdmmerin)

e Herr Hahlen (Leiter Amt fiir Beteiligungen, Gebaudewirtschaft)
e Herr Boddenberg (stv. Leiter Abteilung Gebaudewirtschaft)

e Frau Boker (Leiterin Priifungsamt)

e Herr Plenz (BDO)

3. Ergebnisse

In den beiden nachfolgenden Kapiteln werden die Ergebnisse der Plausibilisierung der vorgelegten
Ursachen fiir die Kostensteigerungen dargestellt. Daraus abzuleitende allgemeine Schlussfolgerungen,
die teilweise fiir beide Projekte in gleicher Weise gelten, sind in Kapitel 3.3 beschrieben.

3.1 Brandschutzsanierung Kreishaus

In den Unterlagen flr die Sitzung des Bau- und Vergabeausschusses am 14.03.2019 wird eine Kosten-
prognose von 50,81 Mio. Euro angegeben. Dies bedeutet gegeniiber der vorgehenden Prognose vom
Februar 2019 eine Erhohung um 10,33 Mio. Euro. Diese Mehrkosten zu diesem Zeitpunkt setzen sich
wie folgt zusammen: '

Nachtrage durch Mehrmassen und Umplanungen - 1,94 Mio. Euro

Ein wesentlicher Punkt bei den aufgetretenen Nachtragen ist der bis dahin nicht bekannte Schadstoff-
fund (Asbest) wahrend der Ausfiihrung des 6. Bauabschnittes. Hierdurch ergaben sich zusatzliche Leis-
tungen und Mehrmengen sowie daraus folgend auch zeitliche Verzogerungen. Im Vorfeld der Projekt-
realisierung wurde ein Musterbereich untersucht und beprobt. Da eine vollstandige Erkundung aller
Bereiche im Vorfeld nicht méglich und im laufenden Geb&udebetrieb auch nicht zumutbar ist, kann
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das Risiko, dass sich der tatsachliche Bestand in Teilen anders darstellt als erwartet, nicht ausge-
schlossen werden. Umfangreiche zusatzliche und im Vorfeld nicht bekannte Schadstofffunde werfen
dennoch die Frage auf, ob die Erkundung des Gebaudes vor Bauausfiihrung in ausreichender Tiefe
vorgenommen wurde. Hier wdre ggfs. statt eines zusammenhangenden Musterbereiches eine Erkun-
dung des Gebdudes durch Beprobung verschiedener Gebaudebereiche (analog zu einem Beprobungs-
raster bei Bodenuntersuchungen) praxisgerechter gewesen.

Wahrend des 6. Bauabschnittes wurden die Mengen, die flir den Abbruch in der Ausschreibung insge-
samt enthalten waren, bereits erreicht. Dies fiihrte ebenfalls zu Nachtrdgen aufgrund von Mehrmen-
gen. Daraus lasst sich schlieBen, dass die fir die Ausschreibung prognostizierten Mengen unzureichend
ermittelt wurden. Reine Mehrmengen, die sich auch ohne Leistungsanderungen ergeben, kdnnen zwar
als ,,Sowieso-Kosten* angesehen werden, dennoch greift dieses Argument zu kurz. Bei einer zutref-
fenderen Planuhg der Mengen und hoheren Ausschreibungsmengen hatten evtl. andere Preise im Rah-
men der Ausschreibung erzielt werden und die Projektplanung, insbesondere die Terminplanung, auf
den dann zu Beginn bereits bekannten hoheren Aufwand abgestimmt werden kdnnen.

Eine laufende Mengenplausibilisierung (siehe Empfehlung Kap. 3.3.6) hatte hier ggfs. frihzeitigere
Signale geben kdonnen.

Weiterhin kam es zu Planungsanpassungen aufgrund geanderter Nutzeranforderungen (siehe auch
Empfehlung Kap. 3.3.4).

Bauzeitverléngérung - 2,33 Mio. Euro

Aus den Nachtragen fir Mehrmassen und zusdtzliche Arbeiten ergeben sich zwangslaufig Bauzeitver-
langerungen, die aufgrund von z.B. steigenden Preisen und langerer Geratevorhaltung zu Mehrkosten
fihren. Ein wesentlicher Bestandteil ist dabei der zusatzliche und zu Beginn des Projektes nicht be-
kannte Schadstofffund (asbesthaltige Spachtelmasse), der zusatzliche Arbeiten zur Folge hat..

Das Problem der Bauzeitverlangerung hat jedoch seinen Ursprung bereits in der Anfangsphase des
Projektes. Mit Schreiben vom 09.01.2015 informierte'das beauftragte Architekturbiiro die Verwaltung
uber erhebliche Bauzeitverlangerungen auf Basis der Erfahrungen aus dem ersten Bauabschnitt. Die
Griinde hierfiir lagen im Wesentlichen in zu knappen Zeitansdtzen bei der urspriinglichen Terminpla-
nung. Dies zeigte sich bei der Realisierung des ersten Bauabschnittes. Insgesamt wurde die Verzdge-
rung flr alle weiteren Bauabschnitte zum damaligen Zeitpunkt auf 93 Wochen geschatzt. Hier muss
die Frage nach der Qualit'aif der urspriinglichen Planung (siehe Hinweis zu Mehrmengen im vorherge-
henden Abschnitt) und der Terminplanung gestellt werden (siehe auch Empfehlung Kap. 3.3.3).

Zu diesem Zeitpunkt wurde bereits darauf hingewiesen, dass die erhebliche Terminverschiebung auch
Kostenerhchungen zur Folge haben wird. Diese konnten jedoch noch nicht spezifiziert werden. Die
Verzogerung wurde ausschlieBlich mit organisatorischen Defiziten begriindet. Weitere mogliche Grin-
de, z.B. andere Ausfiihrungsmengen als geplant, wurden nicht angegeben.

Weitere Griinde der Bauzeitverlangerung liegen auch in Wechseln von Firmen aufgrund von Insolvenz
bzw. Kiindigung, die Neuvergaben erforderlich machten.
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Mehrkosten Anmietung Interim - 1,06 Mio. Euro

Diese Mehrkosten stellen Folgekosten durch die Bauzeitverlangerung dar.

Offene und noch zu erwartende Nachtrage - 1,87 Mio. Euro

Diese Position enthalt Nachtrage, die sich in Bearbeitung befinden und deren Priifung und Entschei-
dung noch nicht abgeschlossen ist. Diese Nachtrage werden bewertet und in die Kostenprognose als
Risikoposition aufgenommen.

Honoraranpassungen - 1,93 Mio. Euro

Durch Planungsanpassungen und langere Bauausfiihrung ergeben sich Mehrkosten bei den Architekten-
und Ingenieurleistungen. Dabei ist jedoch zu priifen, ob alle Nachtrdge auch in voller Hohe berechtigt
sind. Gem. der erteilten Auskiinfte und der vorliegenden Unterlagen gibt es Hinweise auf mogliche
Fehler bei diesen Leistungen, die einer weiteren Priifung unterzogen werden sollten (siehe Empfeh-
lung Kap. 3.3.3). Dies betrifft z.B. unvollstandige Leistungsverzeichnisse und Planungsanpassungen an
den Bestand (ggfs. unvollstandige Bestandserkundung).

Risikozuschlag - 1,2 Mio. Euro

Aufgrund der noch ausstehenden Arbeiten wurde in der Kostenprognose ein Risikozuschlag fiir Unvor-
hergesehenes angesetzt. Die Kostenprognose zum damaligen Zeitpunkt betrug ohne diesen Zuschlag
49,61 Mio. Euro (50,81 - 1,2). Ca. 27 Mio. Euro waren bereits abgerechnet, das bedeutet, dass Leis-
tungen in Hohe von ca. 22,61 Mio. Euro noch zu erbringen waren. Ein Risikozuschlag in Hohe von 1,2
Mio. betragt ca. 5,3% dieser Leistungen. Dies ist als untere Grenze anzusehen. Unter Beriicksichtigung
des bisherigen Verlaufs des Projektes und der Komplexitat des Umbaus im Bestand sowié erschwerter
Verhiltnisse durch die Ausfiihrung der Bauleistungen wahrend des laufenden Betriebes sollte ein Risi-
kopuffer fiir Unvorhergesehenes 10% der jeweils noch zu erbringenden Leistungen nicht unterschrei-
ten (siehe Empfehlung Kap. 3.3.6).

Fazit

Auf Basis der erteilten Auskiinfte und eingesehenen Unterlagen kann insgesamt festgestellt werden,
dass die von der Verwaltung vorgelegten Kosten plausibel dargestellt sind.

3.2 Carl-Reuther-Berufskolleg

In den Unterlagen fiir die Sitzung des Bau- und Vergabeausschusses am 14.03.2019 wird eine Kosten-
prognose von 66,9 Mio. Euro angegeben. Dies bedeutet gegeniiber dem Ursprungsbudget aus 2016 eine
Erhohung um 11,9 Mio. Euro. Ausgehend von zum Zeitpunkt der Erstellung der Ausschussunterlage
vorhandenen Ist-Kosten in Hohe von ca. 51 Mio. Euro ergeben sich aus den Unterlagen folgende weite-
re prognostizierte Kosten:

¢ Offene Vergaben - 11,5 Mio. Euro
e Vergaberisiko - 2,9 Mio. Euro
¢ Unvorhergesehenes - 1,5 Mio. Euro
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Zusammen mit den Ist-Kosten ergibt dies die Kostenprognose von 66,9 Mio. Euro. Die wesentlichen
Kostenaspekte sind dabei:

Vergabeverluste (erfolgte und ausstehende Vergaben)

Bei den bereits erfolgten Vergaben sind Vergabeverluste in Hohe von ca..7,5 Mio. Euro aufgetreten. In
Einzelfallen kam es zu Uberschreitungen gegeniiber der Kostenberechnung von {iber 100%. Zumindest
die Falle extremer Abweichungen zur Kostenberechnung sind aus Revisionssicht nicht nur mit der Ent-
wicklung der Baupreise in den vergangenen Jahren zu erklaren. Hier stellt sich die Frage nach der
Qualitat der Kostenberechnung.

Fir weitere mogliche Vergabeverluste ist in der Kostenprognose ein Zuschlag von in Hohe von 25% der’
noch zu vergebenden Leistungen enthalten. Bei angenommenen Vergaben in Hohe von 11,5 Mio. Euro
betragt dieser Zuschlag 2,875 Mio. Euro. Dies stellt aus Priifersicht eine angemessene Risikovorsorge
dar.

Spate Vergaben erst im Zuge der Bauausfiihrung sollten aufgrund terminlicher und finanzieller Risiken
vermieden werden (siehe Empfehlung Kap. 3.3.5)

Nachtrdge

Als Nachtrage flir das Bauwerk werden ca. 1 Mio. Euro angegeben. Dies lasst sich auch aus der Kosten-
verfolgung entnehmen. Weitere Kosten in Hohe von ca. 4,36 Mio. Euro haben sich flir Architekten- und
Ingenieurleistungen ergeben. Diese sind in der Gesamtkostenprognose enthalten und aus der Kosten-
verfolgung ersichtlich, jedoch nicht in der Ausschussunterlage separat erlautert.

Kostensteigerung im Bauablauf

Zwischen der Kostenberechnung aus dem Jahr 2015 und den spater erfolgten bzw. noch offenen
Vergaben ergeben sich Kostensteigerungen aufgrund des allgemeinen Anstiegs der Baukosten. Dies
fihrt zu Kostenerhohungen, die in der urspr(jnglichen Kostenberechnung nicht enthalten waren und
bisher nicht fortgeschrieben wurden (siehe Empfehlung Kap. 3.3.6).

Risikozuschlag

Aufgrund der noch ausstehenden Arbeiten wurde ein Risikozuschlag fiir Unvorhergesehenes angesetzt.
Die Kostenprognose zum damaligen Zeitpunkt betrug ohne diesen Zuschlag 65,4 Mio. Euro (66,9 - 1,5).
Ca. 51 Mio. Euro betrugen bereits die Ist-Kosten, das bedeutet, dass Leistungen in Hohe von ca. 14,4
Mio. Euro noch zu erbringen waren. Ein Risikozuschlag in Hohe von 1,5 Mio. betragt ca. 10,4% dieser
Leistungen. Dies ist als angemessen anzusehen insbesondere unter Beriicksichtigung des bereits sepa-
rat vorgesehenen Risikozuschlages fiir mogliche weitere Vergabeverluste.

Fazit

Auf Basis der erteilten Auskiinfte und eingesehenen Unterlagen kann insgesamt festgestellt werden,
dass die von der Verwaltung vorgelegten Kosten plausibel dargestellt sind.
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3.3 Projektibergreifende Feststellungen und Empfehlungen

Nachfolgend werden Empfehlungen zur Optimierung von Bauprojekten des Kreises gegeben. Eine An-
gabe von finanziellen oder terminlichen Auswirkungen flr die;e MaBnahmen kann nicht angegeben
werden, da ein konkreter Projektverlauf nicht vorhergesagt werden kann. Eine weniger problemati-
sche Projektabwicklung ist bei Umsetzung der MaBnahmen jedoch anzunehmen.

3.3.1 Projektsteuerer

Die frithzeitige Beauftragung eines Projektsteuerers bereits wahrend der Planung wird bei Projekten
der hier betrachteten GroBenordnung und Komplexitat unbedingt empfohlen. Ein Projektsteuerer
sorgt fir Entlastung der internen Projektbeteiligten und stellt eine Kontroll- und Koordinationsinstanz
dar, die die Interessen des Bauherrn gegeniiber allen anderen Beteiligten vertritt.

Der von der Verwaltung mit Bezug auf das Projekt Brandschutzsanierung Kreishaus bisher vertretenen
Auffassung, dass der Einsatz eines externen Projektsteuerers nicht zielfihrend sei, da er zwar ihm
auffallende Problemstellungen aufzeige, aber keine Losungsmoglichkeiten anbiete, muss grundsatzlich
widersprochen werden.

Es ist die origindre Aufgabe eines Projektsteuerers, einheitliche und effiziente Prozesse fiir das jewei-
lige Projekt zu definieren, deren Einhaltung zu Gberwachen, Risiken aufzuzeigen und auch insbeson-
dere Losungsmoglichkeiten zu erarbeiten und GegenmafRnahmen bei der Gefahrdung von Projektzielen
vorzuschlagen. Weiterhin Ubernimmt er Aufgaben des Kostencontrollings und der Terminsteuerung
sowie die Uberwachung der Projektprozesse und Qualititen der Arbeitsergebnisse anderer Projektbe-
teiligter.

Dazu gehort beispielsweise auch die Plausibilisierung von Terminplanen, die andere Projektbeteiligte
erstellt haben. Es kann selbstverstandlich nicht garantiert werden, ist aber anzunehmen, dass ein zu
eng gefasster Terminplan, der bereits kurz nach Ausfihrungsbeginn ein Terminrisiko von 93 Wochen
enthalt (siehe Kap. 3.1, Bauzeitverlangerung), im Rahmen einer vorab durchgefiihrten Plausibilitats-
prufung durch einen erfahrenen Projektsteuerer zu Beanstandungen gefiihrt hatte.

Auch andere Aspekte wie z.B. Grundlagen, Vollstindigkeit und Plausibilitat der Planung, Plausibilitit
und Vollstandigkeit von Ausschreibungsunterlagen, Budgetkontrolle- und Fortschreibung sowie Risiko-
management gehdren zum Aufgabenspektrum eines Projektsteuerers.

Die Einbindung eines Projektsteuerers bedeutet zwar zunachst eine Erhohung der gesamten Projekt-
kosten und ist keine Garantie flir ein villig problemfreies Projekt, sorgt aber fiir eine erhohte Sensibi-
litat fur Risiken, Reduzierung der Auswirkungen vorhandener Risiken und Entlastung des internen Per-
sonals.
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3.3.2 Kostenverfolgungslisten

Fiir die Kostenverfolgung existieren verschiedene Excel-Listen, die von den jeweiligen Bearbeitern
unterschiedlich gefiihrt werden. Diese getrennten Listen werden regelmahig in eine Gesamtliste (un-
terschiedlich fiir die einzelnen Projekte) {iberfiihrt, die den dann aktuellen Stand abbildet und zur
Ubergreifenden Kostendarstellung genutzt wird. Auskunftsgeman besteht durch diese Trennung nicht
bei allen internen Projektbeteiligten Kenntnis Uber den Gesamtstand des jeweiligen Projektes und
den Einfluss einzelner Vorgénge. Es wird empfohlen, das Instrumentarium flr die Kostendarstellung
und -verfolgung zu vereinheitlichen. Aufgrund der Mehrteiligkeit der Kostenerfassung und Zusammen-
fassung zu bestimmten Zeitpunkten besteht die Schwierigkeit, zu einem beliebigen Zeitpunkt eine
belastbare Aussage zu Projektstand und Prognose zu geben. Ein effektives Kostencontrolling ist
dadurch erschwert. Weiterhin besteht das Risiko von Ubertragungsfehlern bei der Zusammenfiihrung
der Daten.

Es sollte auch in Erwagung gezogen werden, eine spezielle Software zur Kostenerfassung, Kostenver-
“folgung und Auswertung zu verwenden. Hierfiir gibt es z.B. auch Onlineldsungen in Zusammenhang mit
einem Projektkommunikations- und Dokumentationssystem, die auch Externen (z.B. Planer, Projekt-
steuerer) den Zugang ermoglicht und unabhangig von internen Netzwerken ist. Es kann auch gepriift
werden, inwieweit SAP verstarkt fiir die Kostenverfolgung genutzt werden kann (siehe auch Bericht
von Avantago, Kap. 5.3). Dabei muss jedoch sichergestellt sein, dass alle Informationen, die fiir die
Kostensteuerung eines Bauprojektes notwendig sind (z.B. auch Risiken und Prognosewerte), erfasst
werden konnen.

3.3.3 Nachtragspriifung

Die Nachtragspriifung ist prinzipiell mittels Formblittern (Technische Anderungsmitteilung, TAM)
nachvollziehbar dokumentiert. Es ist jedoch festzustellen, dass der Aspekt ,Weiterberechnung an
Dritte® aus Prifersicht unzureichend Beachtung findet.

Bei der Durchfiihrung der Nachtragspriifung kann zwar oft nicht sofort entschieden werden, ob eine
Weiterberechnung an andere Beteiligte tatsachlich mdglich ist (z.B. wegen Planungsfehlern, Bescha-
digungen, Terminverzug, ...). Es ist jedoch immer zu dokumentieren, wenn ggfs. eine solche Maglich-
keit besteht. Diese Nachtrige sollten dann einer weitergehenden, evtl. auch juristischen, Priifung
unterzogen werden, um das konkrete Ruckforderungspotenzial zu ermitteln.

Dariiber hinaus ist bei der Nachtragspriifung und -verhandlung bzw. Abrechnung bei reinen Mehrmen-
gen zu beachten, dass ggfs. eine Anpassung des Einheitspreises gem. §2 Abs.3 Nr.2 VOB/B verlangt
werden kann.

3.3.4 Baubegleitende Planung

Planungsanderungen wahrend der Bauausfiihrung lassen sich zwar nicht immer vermeiden, 2u Beginn
der Bauausfiihrung sollte die Ausfilhrungsplanung jedoch vollstdndig sein. Zu Beginn der Planung sind
die Anforderungen mit den beteiligten bzw. betroffenen Nutzern abzustimmen, um diese Aspekte in
der Planung berlicksichtigen zu kénnen. Die fertige Ausfiihrungsplanung sollte dann noch einmal mit
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den Nutzern fir ihre jeweiligen Bereiche abgestimmt werden, sofern sich im Vorfeld entsprechende
Anforderungen ergeben haben (siehe auch Bericht von Avantago, Kap. 4.2).

An nachtragliche Planungsanderungen aufgrund von veranderten Nutzeranforderungen sollten hohe
Freigabeanforderungen mit Benennung der Auswirkungen auf Kosten und Termine gestellt werden, um
eine Beeintrachtigung des Bauablaufes durch intern verursachte Anderyngen moglichst zu vermeiden.

Zu dieser Thematik gehort auch eine umfangreiche Erfassung eines Bestandsgebdaudes anhand von
vorhandenen Unterlagen und ggfs. weitergehenden Aufmahken sowie Erkundung moglicher Schadstoffe
(insbesondere hier bei der Brandschutzsanierung des Kreishauses). Diese Ergebnisse flieBen dann in
die weitere Planung ein.

3.3.5 Baubegleitende Vergaben

Bei einem langfristig angelegten Projekt ist es nicht uniiblich, spater ausgefiihrte Gewerke erst im
Projektverlauf zu vergeben. Dieser Anteil sollte jedoch moglichst gering gehalten werden. Sofern zu
Baubeginn noch nicht alle Vergaben erfolgt sind, sollten die noch fehlenden Vergaben sowohl termin-
lich als auch monetar mit ausreichendem Puffer versehen werden.

Bei der Terminplanung ist mit Verzogerungen durch eventuelle Mehrfachausschreibung oder Nachprii-
fungsverfahren zu rechnen. Finanziell sind durch spate Vergaben Preissteigerungen im Vergleich zur
urspriinglichen Kostenprognose zu berlicksichtigen. Dies kann direkt im Ausgangsbudget vorgesehen
werden. Preissteigerungen kénnen zwar nicht exakt vorhergesehen werden, eine angemessene Fort-
schreibung der allgemeinen Baukostensteigerung aus offentlich verfiigbaren Quellen (Baupreisindex)
auf zumindest 2-3 Jahre ist aber als Risikovorsorge plausibel maglich.

3.3.6 Budgetplanung und Fortschreibung

Bereits zu Beginn der Budgetplanung und bei allen weiteren Fortschreibungen sollten ausreichende
Sicherheiten fiir Unvorhergesehenes eingeplant werden. Dieser Risikopuffer sollte im Allgemeinen 10%
nicht unterschreiten, bei Projekten im Bestand sollte eher ein hoherer Ansatz gewahlt werden.

Weiterhin sollten von Beginn an mogliche Preissteigerungen, die sich zwischen erster Kostenplanung,
Budgetfreigabe, Detailplanung und Vergabe ergeben kénnen, angemessen geschdtzt und bericksich-
tigt werden.

Im Zuge der Fortschreibung des Budgets sollte als Teil der Kostenkontrolle ein regelmafiger (z.B. ab-
schnittsweise) Abgleich zwischen den geplanten Ausfilhrungsmengen und den bis dahin tatsachlichen
Mengen durchgefiihrt werden, um mdgliche wesentliche Abweichungen frilhzeitig erkennen und die
Auswirkungen beurteilen zu kdnnen.
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3.3.7 Berichtswesen

Fiir die interne Kommunikation zwischen den Abteilungen sowie den Gremien sollten standardisierte
Statusberichte erstellt werden, mit denen die bisherige umfangreiche Berichterstattung abgelost wird
(siehe auch Bericht von Avantago, Kap. 3.5 und 4.5). Dadurch wird der interne Aufwand hierfiir redu-
ziert und die Informationsweitergabe auf die wesentlichen Aspekte (Kosten, Termine, Risiken) ver-
dichtet. In Zusammenhang mit einer optimierten EDV-géstUtzten Kostenerfassung (siehe Empfehlung
Kap. 3.3.2) konnen diese Berichte mit einem angemessenen Aufwand erstellt werden (auch dies kann
die Aufgabe eines Projektsteuerers sein).

4. Schlussbemerkung

Die von der Verwaltung dokumentierten Griinde fir Kostenerhohungen und Terminverzégerungen so-
wie die dargestellten Kosten der beiden betrachteten Projekte sind plausibel.

Zur Optimierung zukinftiger Bauprojekte werden Empfehlungen gegeben, die insbesondere die Pro-
jektorganisation und -planung sowie die verwendeten Steuerungsinstrumente betreffen. Diese Emp-
fehlungen sollten in Zusammenhang mit den Empfehlungen des Organisationsgutachtens der Fa. Avan-
tago umgesetzt und aufeinander abgestimmt werden.

02.10.2019
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