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Hinweis
Die vorliegende Studie ist geistiges Eigentum der SIKMa GmbH.

Die Verwendung der Studie ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und die politischen Gremien
der Stadt Burgdorf vorgesehen. Die Weitergabe, die vollstédndige oder auszugsweise Vervielfal-
tigung sowie jegliche anderweitige Nutzung der Unterlagen sind nicht gestattet.
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1 Beschreibung der Ausgangssituation

Die Stadt Burgdorf beabsichtigt, eine Integrierte Gesamtschule (IGS) und eine 3-Feld Sporthalie
neu zu errichten. Fur die umzusetzende NeubaumaBnahme liegt ein Raumkonzept des Archi-
tekturblros Pfitzner Moorkens sowie eine Machbarkeitsstudie mit Stand vom 25.10.2017 vor,
welches eine Neubauflache von ca. 11.400 m2 (Nutzflache) vorsieht.

In der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Umsetzungsvarianten (Sanierung / Neubau)
geprift. Hierbei wurde die Neubauvariante als die wirtschaftlichste Variante favorisiert.

Das Raumprogramm berlicksichtigt eine 6-zligige Sek | sowie einen separaten Baustein fir
eine 4-zligige Sek Il und eine 3-Feld Sporthalle. Das Konzept sieht vor, dass die jeweiligen
Jahrgénge réaumlich eine Einheit bilden sollen. Die jeweiligen Funktionsbereiche ergéanzend zu
den Allgemeinen- und Fachunterrichtsraumen umfassen die Aula mit Pausenhalle, die Mensa,
Lernlandschaften, die Verwaltung sowie weitere Bereiche sowie die Sporthalle ohne Zuschauer-
bereich. Sdmtliche Neubaubereiche sollen Barrierefreiheit gewahrleisten.

Es wird aktuell angedacht, bei entsprechender Wirtschaftiichkeit, die beabsichtigten Bauman-
nahmen im Rahmen einer alternativen Beschaffungsvariante ,Planung, Neubau und Finanzie-
rung uber einen Auftragnehmer im Rahmen eines Totalunternehmermodells (TU-Modell)*
durchfihren zu lassen.

Dazu soll in dieser Studie Uber die Erstellung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung gepriift wer-
den, ob und in welcher Héhe sich die bauliche Umsetzung tber ein Totalunternehmermodell ef-
fizienter und wirtschaftlicher darstellt als die konventionelle Umsetzung.

Auf Basis der im Rahmen dieser Studie erarbeiteten Kenntnisse und Informationen kénnen die
Entscheidungstrager der Stadt Burgdorf Gber die weitere Projektentwicklung, insbesondere tiber
die Einleitung des Vergabeverfahrens, entscheiden.
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2 Grundlagen der Bearbeitung

Mit Schreiben vom 25.06.2018 wurde der SIKMa von der Stadt Burgdorf das umzusetzende
Raumprogramm (siehe Anlage 1) Gbergeben.

Demnach sind folgende Nutzflachen umzusetzen:

Nutzflachen

a) Allgemeiner Unterricht (Sek. | + Sek. {l): 3.444 m? + 588 m? = 4.032 m?
b) Fachunterricht (Sek I): 2.353 m2
c) Sport (ohne Betriebsraume): 1.604 mz
d) Verwaltung (Sek. | + Sek Il): 415 m2+ 40 m2= 455 m2
e) Betriebsflachen (Sek. | + Sek Il): 1.245 m2 + 249,6 m2 = 1.495 m?
f) Ganztagesbedarf (Sek I + Sek. Il): 1.2583 m2 + 171,6 m2=1.424 m?

Nutzflache (gesamt): 11.364 m?

Der Nutzflachenbedarf im Sek |-Bereich liegt somit bei 8.710 m2, in Sek |l-Bereich bei 1.049 m?
und im Sportbereich bei 1.604 m2.

Technikflachen

g) techn. Betriebsflichen (Sek | + Sek. Il) 500 m2
h) Betriebsrdaume Sport 101 m2
Technikflachen (gesamt): 601 m?

Verkehrsflachen
i)  Flur, Treppenhaus, Fahrstuhl, Sport (Sek | + Sek Il)
Verkehrsflachen (gesamt) 3.274,5 m2 + 314,76 m2 = 3.589 m?

Netto Raum Flache (NRF)
i} Netto Flache (Sek | + Sek Il + 3-Feld Halle)
Nettoflache (NRF): 1.4190 m2 + 1.364 m2 = 15,554 m?

Konstruktionsflachen (gesamt): 3.888 m?
Die Bruttogrundflache wurde mit 17.737 m2 + 1.705 m2 = 19.213 m? ermittelt.

Die Grobkostenschatzung des Architekturbiros Pfitzner Moorkens (Anlage 2) enthélt alle Kos-
tengruppen der DIN 276 inkl. notwendiger Provisorien wahrend der Bauphase und den Grund-
stlickskauf und wurde mit 51 Mio. € (brutto, Stand 2017) beziffert.

Der angesetzte Nutzflachenbedarf wurde auf Grundlage des zur Verfigung gestellten Raum-
programmes Ubernommen und kann im Rahmen der weiteren Bearbeitungsschritte gegebenen-
falls angepasst bzw. optimiert werden. In diesem Fall sind ebenfalls die ermittelten Kosten an-
zugleichen.

Weitergehende Anforderungen zu Funktionen, Gestaltung oder Bauqualitdten sind derzeit nicht
vorgegeben und sind im weiteren Planungsverlauf zu konkretisieren.

Die oben genannten Uberprifungen haben méglicherweise Einfluss auf die Gesamtkosten des

Projektes, aber keinen Einfluss auf die Aussagen zur Vorteilhaftigkeit einer Variante im Rahmen
der hier durchzufuhrenden Prifung der Wirtschaftlichkeit.
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3 Zielsetzung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Als Ziel der hier vorgelegten Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist im Rahmen des Beschaffungs-
variantenvergleichs diejenige Beschaffungsvariante zu ermitteln (konventionell oder alternative
Beschaffungsvariante (hier Totalunternehmermodell)), die unter Berlicksichtigung aller zu die-
sem Zeitpunkt verfigbaren entscheidungsrelevanten Daten und Informationen die effektivste
und effizienteste Realisierung der geplanten MaBnahme verspricht (bevorzugte Beschaffungs-
variante).

Bei dem Beschaffungsvariantenvergleich handelt es sich um ein strukturiertes Verfahren, in
dem die konventionelle und die alternative Beschaffungsvariante einander gegentbergestellt
und die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit der alternativen Realisierung im Vergleich zur konventio-
nellen Eigenrealisierung bereits vor der Eréffnung des Vergabeverfahrens abgeschétzt wird.

Die Methodik zur Durchfiihrung des Beschaffungsvariantenvergleichs tragt der Tatsache Rech-
nung, dass zuverlassige quantitative Daten und Informationen hinsichtlich der alternativen Be-
schaffungsvarianten vor dem Vergabeverfahren — in Ermangelung konkreter Angebote — nur
begrenzt verfligbar bzw. mit gewissen Kalkulationsunsicherheiten behaftet sind und eine umfas-
sende quantitative Kalkulation im Einzelfall nicht immer méglich ist. Das bedeutet jedoch nicht,
dass auf eine quantitative Abbildung der Beschaffungsvariante vollstandig verzichtet werden
darf. Im Sinne einer méglichst verlédsslichen Aussage hinsichtlich der wirtschaftlichen Vorteilhaf-
tigkeit der alternativen Beschaffungsvariante sind die vorhandenen quantitativen Daten und In-
formationen umfassend zu erheben sowie der jeweiligen Entscheidungssituation angemessene
zusatzliche Daten und Informationen zu prognostizieren, so dass ein gewisser quantitativer ,Ba-
sisvergleich” der konventionellen und alternativen Beschaffungsvariante erméglicht wird.

Auf Basis der im Rahmen des Beschaffungsvariantenvergleichs erarbeiteten Erkenntnisse und
Informationen kénnen die Entscheidungstrager der 6ffentlichen Hand Uber die weitere Projekt-
entwicklung, insbesondere Uber die Einleitung des Vergabeverfahrens, entscheiden.

Anmerkung:

Der hier durchgefiihrte Beschaffungsvariantenvergleich basiert im Wesentlichen auf der im Gut-
achten des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS) dargestellten
Vorgehensweise mit den entsprechenden Handlungsablaufen, siehe Leitfaden fur Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchungen bei OPP-Projekten, April 2007.

Als Berechnungsmodell fir die Ermittlung des Wirtschaftlichkeitsnachweises wurde das Re-
chenmodell des BMVBS fiir die vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung angewendet. Dieses
Rechenmodell ist auf der Internetseite des BMVBS (www.bmvbs.de) veréffentlicht.
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4 Maogliche Beschaffungsvarianten

Die konventionelle Beschaffungsvariante stellt den klassischen Beschaffungsvorgang der
offentlichen Hand im Rahmen ihrer Aufgabenerledigung dar. So tritt z. B. bei der Umsetzung
von Bauvorhaben der &ffentliche Vorhabentrager als Bauherr auf und Gbernimmt damit umfang-
reiche Aufgaben- und Risikobereiche.

Nach Festlegung der Planungsgrundlagen vergibt er die Planungsleistungen an ein Architektur-
und Ingenieurblros und die Bauleistung an mehrere (gewerkeweise Ausschreibung) Baufirmen.

Die Vertragsverhéltnisse werden direkt zwischen dem 6&ffentlichen Auftraggeber und den betei-
ligten Unternehmen geschlossen, so dass die Verantwortung flr das Gesamtprojekt inkl.
Schnittstellenrisiko weitestgehend bei der 6ffentlichen Hand verbleibt. Auch die Einschaltung
eines externen Projektsteuerers &ndert nichts an dem Verantwortungsbereich der 6ffentlichen
Hand.

Nach Abschluss der BaumafBnahme Gbernimmt der 6ffentliche Auftraggeber den Betrieb und
die Verwertung der Gebaude.

Dieses Beschaffungsmodell ist langjahrig erprobt und es bestehen umfangreiche Erfahrungen
in der Abwicklung.

»Alternative Beschaffungsvarianten” beinhalten eine umfassende vertraglich geregelte Zu-
sammenarbeit zwischen &ffentlicher Hand und Privatwirtschaft zur Erfullung 6ffentlicher Aufga-
ben, bei der die erforderlichen Ressourcen (z. B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital, Personal)
in einen gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisiken
entsprechend der Risikomanagementkompetenz der Projektpartner adaquat verteilt werden.

Im Weiteren soll als alternative Beschaffungsvariante das , Totalunternehmermodell” betrach-
tet werden. Da hierzu keine einheitliche Begriffsdefinition existiert, wird dieses Modell geman
nachstehender Abbildung definiert:

,Offentliche Hand*

| |

Bau/ Zwischen- Endfinan- Instandhal-
Sanierung finanzierung zierung tung/Betrieb

L J
[

Totalunternehmef_modell

Planung Verwertung

Abb. 4.1 Definition alternative Beschaffungsvariante (Totalunternehmermodell)

Demnach handelt es sich bei einem Totalunternehmermodell um die Ubertragung der Leistun-
gen Planung/Bau/Zwischenfinanzierung auf einen privaten Auftragnehmer. Die Endfinanzie-
rung/Instandhaltung/Betrieb und Verwertung verbleiben im Aufgabenbereich der &ffentlichen
Hand.

Mit der Ubertragung der genannten Aufgabenbereiche auf einen Auftragnehmer sind folgende
Vorteile verbunden:
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- Der &ffentliche Vorhabentréger hat nur einen Ansprechpartner und damit nur eine
Schnittstelle.

- Das Heben von Effizienzgewinnen in Form von in der Regel hoherer Bauqualitaten, kir-
zeren Errichtungszeiten und einer kostengiinstigeren Realisierung der MaBnahmen.

- Die 6ffentliche Hand erhéalt durch die Aufgaben- und damit Risikolbertragung an einen
Totalunternehmer eine Kosten- und Terminsicherheit fir die Erstellung der Gebaude.

Insbesondere in Niedersachsen finden Totalunternehmermodelle vielfach Anwendung, in de-
nen der Auftragnehmer die Planung, Errichtung und/oder Sanierung sowie Zwischenfinanzie-
rung der Immobilie bernimmt.

Im &ffentlichen Hochbau dienen solche Modelle haufig der Realisierung konkreter Neubau- oder
Sanierungsmafnahmen in recht unterschiedlichen Bereichen staatlicher Daseinsvorsorge und
Infrastrukturbereitstellung (z. B. Schulen, Krankenhauser, Justizvollzugsanstalten, allgemeine
Verwaltungsgebaude).

Der wesentliche Unterschied zwischen einer konventionellen und den alternativen Beschaf-
fungsvarianten in der technischen Umsetzung ist die Festlegung von baulichen und technischen
Anforderungen an das Gebaude im Rahmen der durchzufiihrenden Ausschreibung.

Bei der konventionellen Beschaffungsvariante wird im kommunalen Hochbau tblicherweise
eine genau spezifizierte Leistungsbeschreibung mit Leistungsverzeichnis erstellt, bei der die je-
weiligen Anbieter ihre Preise fiir den angefragten Leistungsumfang abgeben.

Demgegeniiber gibt die éffentliche Hand bei alternativen Beschaffungsvarianten nicht mehr all-
umfassend vor, wie eine Beschaffungsanforderung zu realisieren ist, sondern konzentriert sich
auf eine moglichst klare und nachvollziehbare Formulierung, was ihre Beschaffungserwartung
ist. Anstelle einer detaillierten Spezifizierung erforderlicher ,Inputs” definiert die &ffentliche Hand
erwartete ,Outputs” und Eckpunkte bzw. (Mindest-)Anforderungen fiir Bereitstellungsleistungen,
die nunmehr von Privaten erbracht werden. Grundlage ist eine funktionale, ergebnisbezogene
(»outputorientierte®) Leistungsbeschreibung, die dem Privaten im Wettbewerb Spielraum fiir Kre-
ativitat und unternehmerische Entscheidungen dartiber belésst, wie er das gewollte Ergebnis
am besten bzw. am kostengiinstigsten herbeifihrt.

Die funktionale Leistungsbeschreibung enthalt die vom Auftraggeber definierten Ziele, Anforde-
rungen und Qualitdten mit den zugehdérigen MessgroBen fiir das konkrete Ausschreibungsziel.
Der Auftraggeber muss sich nicht — wie bei einer Leistungsbeschreibung mit Leistungsverzeich-
nis — detailliert mit den einzelnen Prozessen, das heif3t, dem ,WIE* auseinandersetzen, sondern
beschrankt sich im Wesentlichen auf das ,WAS*.

Bei aller Offenheit unterliegt jedoch grundsétzlich auch die outputorientierte Ausschreibung der
Anforderung, den Beschaffungsbedarf des Auftraggebers mit gréBtmoglicher Bestimmtheit dar-
zustellen. Im Sinne des Gleichbehandlungs- und Transparenzgebotes mlssen sich alle Bieter
mit Hilfe der Leistungsbeschreibung gleichermaBen ein klares Bild von den ausgeschriebenen
Leistungen machen kénnen. Ohne eine in diesem Sinne eindeutige und erschopfende Leis-
tungsbeschreibung ist eine sinnvolle Wertung der Angebote mangels Vergleichbarkeit nicht
maglich.

Im Unterschied zur konventionellen Beschaffungsvariante ist es bei der alternativen Variante
sogar zwingend erforderlich, vor Durchfiihrung der Ausschreibung alle Anforderungen des Nut-
zers vollstandig darzulegen, da Anderungen wahrend der Bauphase mit erheblichen Zusatzkos-
ten verbunden sind.
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Bei der Ausschreibung alternativer Beschaffungsvarianten hat es sich somit als zielfiihrend er-
wiesen, neben den rein ,funktionalen” Anforderungen an das Bauwerk, wie z. B. padagogische
Architektur, Asthetik und Farbgestaltung, genau definierte Mindestanforderungen an die qualita-
tiven Standards zu stellen.

Dartiber hinaus ist es mdéglich, auch fir die architektonische Gestaltung konkrete Anforderun-
gen festzulegen oder aber die Gestaltung der Gebdude dem Wettbewerb zu (iberlassen und sie
im Rahmen der Bewertung der Angebote entsprechend zu ber(icksichtigen.

Als Ergebnis der abschlieBenden Bewertung der Angebote muss gepriift werden, wie der jewei-
lige Bieter die vom Auftraggeber gesetzten Ziele erreichen will. Dazu missen die Angebote im
Rahmen einer Bewertungsmatrix insbesondere nach folgenden technischen Kriterien gepruft
und bewertet werden:

—  Funktionalitat der Gebaudeplanung

—  Flexibilitat der Geb&udeplanung und Raumgestaltung
—  Asthetik der Bauleistung

— Qualitat der Bauleistung

— Qualitét der Betriebsleistung
— Rechtliche Sicherheit

5 Finanzierungstechnisches Realisierungsmodell

Generell ist bei der Finanzierung zwischen der sogenannten Zwischenfinanzierung und der
Endfinanzierung zu unterscheiden. Die Zwischenfinanzierung kommt wéhrend der Bauphase
zum Tragen. Demnach errichtet der Auftragnehmer auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten
das Objekt. Erst nach Abnahme des Objektes durch den Auftraggeber wird die Zwischenfinan-
zierung durch die Endfinanzierung abgelést.

Sinnvollerweise sollte die Bauzwischenfinanzierung vom Auftragnehmer libernommen werden.
Somit werden wéahrend der Bauzeit keine Zahlungen des Auftraggebers fallig, sondern erst
nach Abnahme des Gebaudes wird die entstandene Werklohnforderung féllig, die sich aus den
gesamten Baukosten und den Zwischenfinanzierungskosten zusammensetzt.

Die vollstandige Zwischenfinanzierung sollte auf die Bonitat des Auftragnehmers abgestellt wer-
den. Das gesamte Fertigstellungsrisiko fir das Bauwerk verbleibt somit beim Auftragnehmer.
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6 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
6.1 Konventionelle Beschaffungsvariante
6.1.1 Grundlagen der Kostenprognose

Ein objektiver Vergleich der unterschiedlichen Beschaffungsvarianten besteht aus einer voll-
standigen Gegenuberstellung der Gesamtkosten der Varianten bei einheitlichem Leistungs- und
Qualitatsstandard, einem einheitlichen Projektzeitraum und einer einheitlichen Risikoverteilung.

Die Kostenkomponenten der konventionellen Beschaffungsvariante setzen sich zusammen aus:

— Basiskosten, darin enthalten sind:
» Investitionskosten der baulichen Infrastruktur (Planungs- und Baukosten)
» Verwaltungskosten
¢ Finanzierungskosten

— Risikokosten, die die 6ffentliche Hand zu erwarten und zu tibernehmen hat

In dem durchgeflhrten Kostenvergleich werden nur Kostenpositionen bericksichtigt, die sich in
den einzelnen Beschaffungsvarianten unterschiedlich darstellen (Planung, Bau und Finanzie-
rung). Somit werden weitere Folgekosten (z. B. Instandhaltungskosten, Hausmeisterkosten,
Reinigungskosten, Ver- und Entsorgungskosten) des Gebé&udes in dieser Untersuchung nicht
betrachtet, da diese nicht vergeben werden sollen.

Die Ermittlung der zur Kalkulation der konventionellen Beschaffungsvariante erforderlichen Da-
ten und Informationen sind an dem konkreten Projektsachverhalt ausgerichtet worden.

6.1.2 Basiskosten

Die Basiskosten der konventionellen Beschaffungsvariante der hier betrachteten &ffentlichen
HochbaumaBnahme umfassen sémtliche relevanten Kosten der Planungs- und Bauphase.

Die Investitionskosten der baulichen Infrastruktur umfassen alle Kosten, die mit dem Neubau,
Umbau, Anbau, Erweiterungsbau, der Sanierung, Modernisierung oder dem Abbruch eines Ob-
jektes verbunden sind. Dies beinhaltet auch Baunebenkosten, wie z. B. Kosten der Projektlei-
tung und -planung.

Aufgrund der hohen Akzeptanz der DIN 276 im Bauwesen empfiehlt sich eine Untergliederung
der Planungs- und Errichtungskosten anhand der in dieser Norm definierten Kostengruppen,
unter Beriicksichtigung projektspezifischer Besonderheiten.
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Kostengruppe Bezeichnung
100 Grundstiick
200 Herrichten und Erschliel3en
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
400 Bauwerk - Technische Anlagen
500 AuBenanlagen
600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten

Tab. 6.1 Ausschnitt aus der Kostengliederung der DIN 276

Die Investitionskosten werden anhand von ,Benchmarks® ermittelt. Im Zusammenhang mit der
Durchfuhrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen ist unter ,Benchmarking“ die Ermittlung
geeigneter Kennzahlen (sogenannte Benchmarks), anhand derer die erforderlichen Inputdaten
fur die Kalkulation der konventionellen Beschaffungsvariante ermittelt werden kénnen, zu ver-
stehen. Beim Benchmarking werden bestimmte Daten in einen sogenannten Daten-/ Benchmar-
king-Pool eingebracht und anhand geeigneter BezugsgréBen (z.B. Flachen, Volumina, Nutzer-
zahlen) in Benchmarks differenziert. Zur Gewahrleistung der Vergleichbarkeit ist eine Aufberei-
tung bzw. ,Normierung® der eingebrachten Daten erforderlich.

In diesem Projekt wird auf die Erhebungen der Deutschen Architektenkammer (BKI Baukosten-
biicher 2018) zurtickgegriffen, die umfangreiches Datenmaterial zu Kostenkennwerten von
Schulgebduden aufweisen. Diese Kennwerte weisen die Kosten abgerechneter Gebaude aus.

Verwaltungskosten ergeben sich z. B. im Wege des Planungs- und Baucontrollings. Die im
Rahmen der Objektplanung und Bauerrichtung anfallenden Verwaltungskosten werden in der
Regel durch Fremdvergabe an Architekten, Ingenieure und Projektsteuerer oder durch eigenes
Personal der offentlichen Hand erbracht. Bei der Kalkulation der konventionellen Beschaffungs-
variante sind dementsprechend Fremd- und Eigenkosten der Planung zu berlicksichtigen.

Neben den Kosten fiir die Wahrnehmung allgemeiner Verwaltungsaufgaben sind die zu erbrin-
genden Finanzierungskosten zu berlcksichtigen. Die Finanzierungskosten beinhaliten tiber-
wiegend Darlehens- und Bereitstellungszinsen sowie bankspezifische Gebuihren.
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6.1.3 Risikokosten
6.1.3.1 Risikoibertragung

Um eine insgesamt wirtschaftliche Lésung zu erreichen, muss eine sinnvolle Ubertragung der
Projektrisiken erfolgen. Dabei gilt der Grundsatz, dass diejenige Partei ein Risiko tragen sollte,
die den Eintritt des Risikos am besten beeinflussen bzw. einschatzen kann oder die geringsten
Kosten im Fall des Risikoeintritts hat.

Um die Wirtschaftlichkeit privatwirtschaftlicher Realisierungskonzepte im Vergleich zur konventi-
onellen Eigenerstellung analysieren zu kénnen, muss die konventionelle Beschaffungsvariante
eine umfassende und systematische Kostenkalkulation samtlicher relevanter und quantifizierba-
rer Projektrisiken enthalten.

Hierbei soll die Kalkulation der Projektrisiken die Kosten reflektieren, die die 6ffentliche Hand im
Zuge einer konventionellen Eigenrealisierung fir die entsprechenden Risiken erwarten und an-
setzen sollte.

Die Projektrisiken kénnen unterteilt werden in:

— Ubertragbare Risiken

— zurickbehaltene Risiken

Fur den Zweck von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sind lediglich die an den Auftragnehmer
Ubertragenen Risiken von Bedeutung und somit zwingend in der konventionellen Beschaffungs-
variante abzubilden. Von der 6ffentlichen Hand zuriickbehaltene Risiken sowie globale Risiken
(wie beispielsweise Anderung der Nachfrage, Gesetzesanderungen, politische Risiken, etc.) be-
einflussen die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hingegen nicht und werden bei der Abbildung
der konventionellen Beschaffungsvariante hier vernachléssigt.

In Deutschland sind solche Risiken bisher in der Regel nicht bewertet worden. Daher erfordert
die Identifikation und Bewertung der Risiken eine projektindividuelle Vorgehensweise. Hierzu
kénnen die einzelnen mit dem Bauvorhaben anfallenden Risiken im Rahmen einer Risikoana-
lyse gesondert ermittelt, bewertet und als Risikokosten ausgewiesen werden.

Die Risiken wéhrend der Planungs- und Bauphase bestehen im Wesentlichen aus Kostentiber-
schreitungen, Verzégerungen und Minderleistung in Form von nicht eingehaltenen Qualitats-
und sonstigen vertraglich vereinbarten Standards.

Es folgt eine Auflistung der haufigsten Risiken bei der Umsetzung von Hochbauten und einer
Verteilung der jeweiligen Projektrisiken auf die Vertragspartner bei einem Totalunternehmermo-
dell.
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Risiko

Risikozuordnung

Planungs- und Genehmigungsrisiken

— Unvollstandige Voruntersuchung zum Bestand, Bedingungen und

und Kostenerhéhung,

AG
Voraussetzungen
- Mangelnde Planungsqualitiat mit entsprechender Terminverzdge- AN
rung und Kostenerhéhung
— Planungsanderungen inkl. entsprechender Terminiiberschreitung | AG /AN

je nach Verantwortung

~ __Uber- und Unterdimensionierungen sowie Materialwahl

AN

—___Genehmigungsrisiko AN
— _Schnittstellenrisiko AN
- Insolvenz Planungsbiro AN
Baurisiken
— _Grundstickserwerb AG
— _Terminrisiko AN
-~ Risiko Bauqualitat AN
- E.inhaltung aller notwendigen Standards, Vorschriften und Richtli- AN

nien
— Projektmanagementrisiko AN
— _Kalkulationsrisiko AN
— Baugrundrisiko im Rahmen des Bau-

grundgutachtens AN

— _Schnittstellenrisiko AN
— _Insolvenz Bauunternehmen AN
Finanzierungsrisiken
— __Risiko Kostenkalkulation AN
—__Kapitalbeschaffungs- und Refinanzierungsrisiko AN
- Zinsanderungsrisiko AG
—  Férdermittel AG /AN
Allgemeine Risiken
— Verspétete Inbetriebnahme der Schule AN
—___Genehmigungsrisiko bei Gesetzesdnderungen AG
—__Mangelbeseitigung nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist AN
— Schaden durch Betrieb (Vandalismus) AG

Tab. 6.2 Risikozuordnung (AG = Auftraggeber; AN = Auftragnehmer)
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6.1.3.2 Risikobewertung

Im Interesse eines korrekten Vergleiches sind die Risiken der jeweiligen Umsetzungsvarianten
zu bewerten und in die Betrachtung einzubeziehen.

In diesem Projekt erfolgt die Kostenschatzung sowohl fiir die konventionelle Variante als auch
far die alternative Variante anhand von Zahlenmaterial aus abgerechneten Bauvorhaben, in
denen der Risikoansatz enthalten ist.

Die Kostenschétzung der konventionellen Variante erfolgt auf Basis der BKI Baukosten 2018,
statistische Kostenkennwerte fir Geb&ude, des BKI Baukosteninformationszentrums. Dieses
Datenmaterial umfasst aktuelles und umfangreiches Datenmaterial zu Kostenkennwerten von
Schulgeb&uden (Benchmark), in denen die Kosten abgerechneter Bauvorhaben dargestelit sind
(siehe Kap. 6.1.4.1).

Die Kostenschétzung der alternativen Variante erfolgt auf Basis von Kostenkennwerten eben-
falls abgerechneter Bauvorhaben, die die SIKMa GmbH in der nahen Vergangenheit und aktuell
begleitet hat (siehe Kap. 6.2.1.1).

Aus den oben dargestellten Griinden verzichten wir auf die Ausweisung der v. g. Risikokosten
in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.

6.1.4 Kostenprognose

Die konventionelle Beschaffungsvariante stellt den qualitativen VergleichsmaBstab zum Nach-
weis der wirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit konkreter alternativer Beschaffungsvarianten im Rah-
men des Beschaffungsvariantenvergleichs dar. Zur Durchflihrung dieses Vergleichs wurden in
einem ersten Schritt sdmtliche relevanten Kostenkomponenten der konventionellen Beschaf-
fungsvariante ermittelt. Diese Ermittlung wurde anhand des konkreten Projektsachverhalts vor-
genommen.

Die Basiskosten einer konventionellen Beschaffungsvariante setzen sich zusammen aus:

— Investitionskosten geman DIN 276 (Planungs- und Baukosten)
— Verwaltungskosten, wie z. B. Bauherrenfunktion, Betriebsregie, Controlling
— Finanzierungskosten

6.1.4.1 Investitionskosten gem. DIN 276

Auf Basis der im Raumprogramm definierten Nutz- und Technikflachen (Kap. 2) wurden in ei-
nem ersten Schritt die Gesamtflachen (Bruttogrundflidchen) anhand von BKI 2018 auf Plausibili-
tat und Aktualitat Gberprift und angepasst. Im zweiten Schritt wurde die vorliegende Grobkos-
tenschétzung (Anlage 2) ebenfalls anhand von BKI 2018 auf Plausibilitat und Aktualitéat tiber-
pruft und angepasst. |

Die Kostenanséatze fur KG 700 beruhen auf eigenen Projekterfahrungen. Die Gesamtkosten
enthalten keine verkehrliche Anbindung. Die Grundstiickskosten (KG 100) wurden nicht mitbe-
trachtet, da sich das Grundstiick im Eigentum der Stadt Burgdorf befindet.
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Alle Kosten sind als Bruttokosten angegeben.

Flachenermittiung Sek I-Bereich (Gebéude)

ZSIKMA

. Gem. Raumprogramm IGS vom

NUF | Nutzungsflache 8.710m* | 16 10.2017 (Anlage 1 bzw. Kap. 2)
Gem. Raumprogramm IGS vom

TF Technikflache 500 m2 | 16.10.2017 / Incl. Sek Il (Anlage 1 bzw.
Kap. 2)

VF Verkehrsflache 2.900 m2 | 33,3% von NUF gem. BKI 2018 Mittelwert

NRF | Netto-Raumflache 12.110 m2 | Summe NUF + TF + VF

KGF | Ronstruktions-Grundfia- 1.960 m? | 22,5% von NUF gem. BKI 2018 Mittelwert

Brutto-Grundflache

Tab. 6.3 Flachenermittlung Sek |

Flachenermittlung Sek lI-Bereich (Gebédude)

NUF | Nutzungsflache 1.049 m? 1G: Tozg:j ;n &tggg;n:n tff &c;rg. 2)

TF Technikflache 0 m?2 | In Sek | enthalten

VF Verkehrsflache 349 m2 | 33,3% von NUF gem. BKI 2018 Mittelwert

NRF | Netto-Raumflache 1.399 m? | Summe NUF + TF + VF

KGF Kﬁnstruktions-Grundﬂé- 236 m2 | 22:9% von NUF gem. BKI 2018 Mittelwert
che

BGF | Srutio-Grundflache 1.635 m? | Summe NRF + KGF

Tab. 6.4 Flachenermittlung Sek Ii
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Flachenermittlung 3-Feld-Sporthalle ohne Zuschauerplatze (Gebaude)

" Gem. Raumprogramm IGS vom
2

NUF | Nutzungsflache 1.604 m* | 16 10.2017 (Anlage 1 bzw. Kap. 2)

- Gem. Raumprogramm IGS vom
TF | Technikflache 101m* | 5 10.2017 (Anlage 1 bzw. Kap. 2)
VF Verkehrsflache 273 m2 | 17% von NUF gem. BKI 2018 Mittelwert
NRF | Netto-Raumfldche 1.978 m?2 | Summe NUF + TF + VF
KGF | Ronstruidions-Grundfia- 212 m2 | 13,2% von NUF gem. BKI 2018 Mittelwert

Brutto-Grundflédche 3-

BGF Feld-Sporthalle 2.189 m? | Summe NRF + KGF

Tab. 6.5 Flachenermittlung Sporthalle

Gesamt BGF der Gebaude 17.894 m2
Auf Basis der ermittelten Flachen wird die Kostenprognose durchgefiihrt.

Kostenprognose Sek I-Bereich

Kostengruppen BGF %-Ansatz | Kostenkennwert Kosten
der KG 300+ der KG 300 +
400 (BKI- 400 (BKI-
Mittelwert) Mittelwert)
200 Herrichten und Er-
schlieBen 14.070 m? 5,1% 1.640 €/m?2 1.176.830 €
300 Bauwerk - Baukon- | 4, 74 2 76,7% 1640 €/m2 |  17.698.598 €
struktion
400 Bauwerk — Techni- 2 o
sche Anlagen 14.070 m 23.3% 1.640 €/m2 5.376.497 €
Bauwerk KG 300 + 400 100,0% 23.075.095 €
500 Auf3enanlagen 14.070 m2 7,3% 1.640 €/m?2 1.684.482 €
600 Ausstattung 14.070 m? 4,0% 1.640 €/m? 923.004 €
700 Baunebenkosten 25,0% | von KG 300-600 6.420.645 €
141,4% 33.280.056 €
i?::mtms"e“ SEK |-Be- aufgerundet ca. |  33.500.000 €

Tab. 6.6 Kostenprognose Sek 1 (konventionell)
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Kostenprognose Sek lI-Bereich
Kostengruppen BGF %-Ansatz | Kostenkennwert Kosten
der KG 300+ der KG 300 +
400 (BKI- 400 (BKi-
Mittelwert) Mittelwert)

200 Herrichten und Er-

schlieBen 1.635 m2 5,1% 1.640 €/m? 136.722 €

300 Bauwerk - Baukon- 5 o 2

struktion 1.635 m 76,7% 1.640 €/m 2.056.198 €

400 Bauwerk — Techni- o

sche Anlagen 1.635 m2 23.3% 1.640 €/m? 624.634 €

Bauwerk KG 300 + 400 100,0% 2.680.832 €

500 AuBenanlagen 7,3% 1.640 €/m? 195.701 €

600 Ausstattung 1.635 m? 4,0% 1.640 €/m? 107.233 €

700 Baunebenkosten 25,0% | von KG 300-600 745.941 €

141,4% 3.866.430 €

Gesamtkosten SEK lI-

Bereich aufgerundet ca. 4.000.000 €
Tab. 6.7 Kostenprognose Sek Il (konventionell)
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Kostenprognose 3-Feld-Sporthalle ohne Zuschauerplitze

“—
/Z‘SIKMA

Kostengruppen BGF %-Ansatz | Kostenkennwert Kosten
der KG 300+ | der KG 300 +

400 (BKI- 400 (BKI-

Mittelwert) Mittelwert)
200 Herrichten und Er- o
schlieBen 2.189 m2 3,2% 1.720 €/m? 120.505 €
300 Bauwerk - Baukon- s ° "
struktion 2.189m 77,8% 1.720 €/m 2.929.778 €
400 Bauwerk — Techni- 2 2
sche Anlagen 2.189m 22,2% 1.720 €/m 836.004 €
Bauwerk KG 300 + 400 100,0% 3.765.782 €
500 AuBenanlagen 2.189 m2 5,3% 1.720 €/m2 199.586 €
600 Ausstattung 2.189 m? 3,4% 1.720 €/m? 128.037 €
700 Baunebenkosten 25,0% | von KG 300-600 1.023.351 €

136,9% 5.237.261 €

Gesamtkosten 3-Feld-
Sporthalle aufgerundet ca. 5.500.000 €

Tab. 6.8 Kostenprognose Sporthalle (konventionell)

Kostenzusammenstellung fiir KG 200 - 700

Gesamtkosten Sek |-Bereich 33.500.000 €
Gesamtkosten Sek |-Bereich 4,000.000 €
Gesamtkosten 3-Feld-Sporthalle 5.500.000 €

Gesamtkosten der KG 200 - 700 43.000.000 €

Unter Ergdnzung weiterer Kostenblécke, wie

- Neubau AuBensportanlage 1.040.000 £ (Kostenansatz Stadt Burgdorf Anlage 2)
- Provisorien 832.000 € (Kostenansatz pm-Architekten Anlage 2)
- Gesamtkosten 44.872.000 €

ergeben sich rund 44.9 Mio. € (brutto) mit Kostenstand 2018.

Unter Berlicksichtigung einer jéhrlichen Kostensteigerung von 3,5 % von 2018 bis 2021 (mitt-
lere Preissteigerung der letzten 5 Jahre (gem. BKI ca. 3 %, Tendenz steigend) ergeben sich fir
das Jahr 2021 (mdglicher Baubeginn) mittlere Gesamtkosten von rund 49.8 Mio. € (brutto).

Aufgrund des frilhen Projektstadiums (Konzeptplanung) und der damit verbundenen Kostenun-
sicherheiten wird ein Risikoaufschlag bzw. Risikoabschlag von +/- 30 % veranschlagt, so dass
die Investitionskosten sich voraussichtlich in einem Kostenrahmen von rund 34.9 bis 64.7 Mio. €
(brutto) bei der konventionellen Umsetzung bewegen werden.
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6.1.4.2 Verwaltungskosten

Sowohl bei dem konventionellen als auch dem alternativen Umsetzungsmodell entstehen der
Stadt Burgdorf Verwaltungskosten.

Bei der konventionellen Umsetzung fallt ein Kontrollaufwand fiir die Ausschreibung und Uber-
wachung der beteiligten Planungs- und Bauunternehmen und Projektsteuerungsaufwand an.

Die Verwaltungskosten fiir die konventionelle Variante haben wir in Anlehnung an die
HOAI/AHO-Schriftenreihe Nr. 9, Projektmanagementleistungen in der Bau- und Immobilienwirt-
schaft, Marz 2009 auf Basis von anrechenbaren Kosten in H6he von 35 Mio. € (netto) und Ho-
norarzone |lI/Mitte ermittelt zu 770.000 € (brutto), die analog zu den Baukosten auf die Jahre
2021 bis 2023 anfallen.

Die Verwaltungskosten werden als Personalkosten mit 2,0 % pro Jahr indexiert.

6.1.4.3 Finanzierungskosten

Der sich aus den Investitionskosten ergebende Gesamt-Finanzierungsbetrag betragt in der kon-
ventionellen Beschaffungsvariante 49.800.000,00 € brutto (Stand 2021).

Fur das Kommunaldarlehen haben wir in der konventionellen Beschaffungsvariante ein Annuita-
tendarlehen Uiber die Laufzeiten von 25 Jahren angenommen. Dies bedeutet, dass wéhrend der
Kreditlaufzeit neben den Zinsen auch eine anteilige Riickzahlung des Kreditbetrags zu entrich-
ten ist. Zum Ende der Laufzeit ist der gesamte Darlehensbetrag annahmegeman vollstandig zu-
rickbezahit.

Wir sind hinsichtlich der Finanzierung grundsétzlich von Kapitalmarktzinssétzen ausgegangen.
Annahmegemé&n betragt die Bauzeit und damit analog die Zwischenfinanzierung 36 Monate, in
der der zu finanzierende Investitionsbetrag nach Baufortschritt ausgezahlt wird.

Nach Informationen der Stadt Burgdorf betragt aktuell der Zinssatz fir eine 25-jahrige Zinsbin-
dung 1,8 %, die wir im Folgenden sowohl fir die Zwischen- als auch fir die Endfinanzierung an-
gesetzt haben.

6.2 Alternative Beschaffungsvariante

6.2.1 Grundlage der Kostenprognose

Die Kosten der alternativen Beschaffungsvariante haben wir auf Basis aktueller Kosten von er-
folgreich durchgefiihrten Totalunternehmermodellen ermittelt.
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In der folgenden Tabelle sind Ausschreibungsergebnisse aus vergleichbaren Projekien aus
den letzten 5 Jahren dargestellt.
Die Kostenindexierung auf das Jahr 2018 erfolgt mit 3 % pro Jahr

Projekt Datum Aus- Datum Kosten Ergebnis Kosten Ergebnis Aus-
schreibung Ubergabe | Ausschreibung schreibung
Gebédude |- €/m2BGF - €m2 BGF
- KG 300 + 400 - KG 300 + 400

- Kostenstand Datum | - Kostenstand 2018
Ausschreibung

Min. Max. Min. Max.
A 2013 2015 873 996 1.012 1.154
B 2015 2018 992 1.185 1.083 1.295
C 2016 2018 1.288 1.442 1.366 1.530
D 2016 2018 1.025 1.081 1.205 1.147
E 2018 -- 1.344 1.797 1.344 1.729

Tab. 6.9 Ausschreibungsergebnisse erfolgreich umgesetzter Totalunternehmermodelle Schulneubau
(brutto)

Die abgerechneten Bausummen lagen bei allen Projekten 0,1 bis 0,7 % oberhalb der oben
dargestellten Ausschreibungsergebnisse (Risikoansatz).

Es werden folgende Kostenansatze fir die Berechnung der alternativen Beschaffungsvariante
angesetzt:
- Die Ermittlung der Einheitspreise (Kostenstand 2018) fiir die KG 300 + 400 fir den
Schulneubau erfolgt auf Basis der in Tab. 6.9 dargesteliten Kosten der letzten drei Jahre
(2016 — 2018) unter Beriicksichtigung eines Risikoansatzes von 0,5 %. Daraus ergeben
sich folgenden Kostenanséatze:
Szenario |, min. Preise:
- (1.366 + 1.205 + 1.344) / 3 = 1.305 €/m2 BGF (KG 300 + 400)
- Risikofaktor von 0,5 %
o 1.305* 1.005 = 1.312 €/m? BGF (KG 300 + 400)

Szenario Il, max. Preise:
- (1.530 + 1.147 + 1.729) / 3 = 1.469 €/m2 BGF (KG 300 + 400)
- Risikofaktor von 0,5 %
o 1.469 * 1.005 = 1.476 €/m2 BGF (KG 300 + 400)

Die Kostenansétze fur das Totalunternehmermodell liegen somit um ca. 10 bzw. 20%
unterhalb der konventionellen Variante.

- Die Ermittlung der Einheitspreise fur den Sporthallenbau erfolgt mit gleichen Abschlagen
( 10 bzw. 20 %) wie fir den Schulneubau

Szenario |, min. Preise: 1.376 €/m2 BGF (KG 300 + 400)

Szenario I, max. Preise: 1.548 €/m2 BGF (KG 300 + 400)
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6.2.1.1 Investitionskosten

ZSIKMA

Grundlage der Investitionskosten der alternativen Beschaffungsvariante sind die in Tab. 6.9 dar-
gestellten Kostenanséatze unter Berlcksichtigung eines zusatzlichen Risikoansatzes von 0,5 %.
Zusétzlich wird aufgrund privatwirtschatftlicher Optimierungen eine Bauzeitreduzierung erwartet.
Im vorliegenden Sachverhalt haben wir ein Optimierungspotenzial von 6 Monaten fur die Neu-
baumaBnahme angenommen. Dies flhrt zu einer verkirzten Zwischenfinanzierungsphase wéh-
rend der Bauzeit im Vergleich zur konventionellen Umsetzung.

Bei den Baukosten fiir die AuBensportanlage, Auf3enanlagen (KG 500), Ausstattung (KG 600),
und Provisorien werden keine Kosteneinsparungen Uber das TU-Modell angesetzt. Damit wird
ein ,,Sicherheitspuffer* fir das TU-Modell erzeugt.

Die Baukosten, die vom Auftragnehmer insgesamt zu finanzieren sind, stellen sich fur die bei-
den Szenarien somit wie folgt dar:

Kostenprognose Sek I-Bereich

Kosten-grup- BGF %-Ansatz Kostenkennwert der Kosten
pen der KG KG 300 + 400
300+ 400 TU-Modell
(BKI-
Mittelwert)
Min. Max. Min. Max.

200 Herrichten
und ErschlieBen 14.070 m? 51% | 1312¢e/m2| 1.476 €/m? 941.452 € | 1.050.133 €
300 Bauwerk - 14.070 m2 76,7% | 1.312€/m?| 1.476€/m2| 14.158.697 € | 15.852.993 €
Baukonstruktion
400 Bauwerk —
Technische Anla- 14.070 m2 23.3% | 1.312 €/m2 1.476 €/m? 4.301.143 € | 4.815.837 €
gen
Bauwerk KG 300 100,0% 18.450.840 € | 20.767.320 €
+ 400
322 AuBen-anla- 73% | 1.640€/mz| 1640€M?| 4 easa80€| 1.684.482¢€
600 Ausstattung 14.070 m2 4,0% | 1.640 €/mz | 1.640 €/m? 923.004 € | 923.004 €
700 Bauneben- o, | KG 300 - KG 300 -
Kostor 25,0% | oor 500 5.266.832 € | 5.819.079 €

141,4% 27.275.610 € | 30.253.018 €

Gesamtkosten
SEK I-Bereich

aufgerundet ca.

27.500.000 € | 30.500.000 €

Tab. 6.10 Kostenprognose Sek | (TU-Modell)
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Kostenprognose Sek lI-Bereich
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Kosten-grup- BGF %-Ansatz Kostenkennwert der Kosten
pen der KG KG 300 + 400
300+ 400 TU-Modell
(BKI-
Mittelwert)
Min. Max. Min. Max.

200 Herrichten
und ErschlieBen 1.635 m2 5,1% 1.312 €/m2 1.476 €/m2 109.401 € 123.076 €
500 BEUWSH: - 1.635 m? 76,7% 1.312 €/m? | 1.476 €/m2 | 1.645.307 € | 1.842.192 €
Baukonstruktion
400 Bauwerk —
Technische Anla- 1.635 m2 23.3% 1.312 €/m?2 1.476 £/m2 499.813 € 559.623 €
gen
Bauwerk KG 300
+ 400 100,0% 2.145.120 € | 2.413.260 €
ggg AuBen-anla- 7,3% 1.640€/m2 | 1.640€/m2| 195701 €| 195.701 €
600 Ausstattung 1.635 m2 4,0% 1.640 €/m2 1.640 €/m2 107.233 € 107.233 €
700 Baunsben- 25,0% | KG 300- 600 | KG 300~ 612.014€ | 676.187 €
kosten 600

141,4% 3.169.469 € | 3.515.457 €
Gesamtkosten
SEK Il-Bereich aufgerundet ca. 3.500.000 € | 3.800.000 €

Tab. 6.11 Kostenprognose Sek Il (TU-Modell)
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Kostenprognose 3-Feld-Sporthalle ohne Zuschauerplitze
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Kosten-grup- BGF %-~Ansatz Kostenkennwert Kostenprognose
pen der KG KG 300 + 400 g
300+ 400 TU-Modell A oacl
(BKI-
Mittelwert)
Min. Max. Min. Max.

200 Herrichten
und ErschlieBen | 2189 m? 32% | 1376€/m2| 1548€m?2| 96.386€| 108.434€
300 Bauwerk - 2.189 m2 N 2 2
Baukonstruktion 77,8 % 1.376 €/m 1.548 €/m2 | 2.343.386 € | 2.636.309 €
400 Bauwerk —
Technische Anla- 2.189 m2 22,2 % 1.376 €/m2 | {548 €/m? 668.678 € | 752.2636 €
gen
Bauwerk KGIS00 100,0 % 3.012.064 € | 3.388.572 €
+ 400
ggg AuBen-ania- |, 149 me 53% | 1720€/m2| 1720€/m2| 199.586€ | 199.586 €
600 Ausstattung 2.189 m2 3,4 % 1.720 €/m2 1.720 €/m? 128.037 € 128.037 €
700 Bauneben- o KG 300 -
kosten 25,0 % | KG 300 - 600 600 834.922 € 897.072 €

136,9 % 4.270.995 € | 4.721.701 €
Gesamtkosten
Sporthalle aufgerundet ca. 4.500.000 5.000.000

Tab. 6.12 Kostenprognose Sporthalle (TU-Modell)
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Die Ergebnisse der bisherigen Betrachtungen fir das TU-Modell sind in der folgenden Tabelle
zusammenfassend fur die prognostizierten Mittelwerte dargestellt:

Objekt Szenario | / Minimalvariante | Szenario Il / Maximalvariante
(€/brutto) (€/brutto)

Sek |-Bereich 27.500.000 30.500.000
Sek lI-Bereich 3.500.000 3.800.000
Sporthalle 4.500.000 5.000.000
Summe KG 200 - 700 35.500.000 39.300.000
AuBensportanlage 1.040.000 1.040.000
Provisorium 832.000 832.000
Gesamtkosten (Kosten-
stand 2018) 37.372.000 41.172.000
Gesamtkosten (Kosten-
stand 2021) 41.435.004 45.648.132
Gesamtkosten (Kosten-
stand 2021), gerundet 41.500.000 45.700.000

Tab. 6.13 Zusammenstellung Investitionskosten (TU-Modell)

Unter Berticksichtigung einer jahrlichen Kostensteigerung von 3,5 % von 2018 bis 2021 (mitt-
lere Preissteigerung der letzten 5 Jahre (gem. BKI ca. 3 %, Tendenz steigend) ergeben sich fiir
das Jahr 2021 (méglicher Baubeginn) mittlere Gesamtkosten von rund 41,5 Mio. € (brutto) fir
das Szenario | (Minimalvariante) und 45,7 Mio. fir das Szenario Il (Maximalvariante).

Aufgrund des frihen Projektstadiums (Konzeptplanung) und der damit verbundenen Kostenun-
sicherheiten ist zusétzlich fir jedes Szenario ein Risikoaufschlag bzw. Risikoabschlag von

+/- 30 % zu veranschlagen.

AbschlieBend sind die Planungs- und Investitionskosten der Umsetzungsvarianten vergleichend

gegenibergestellt.

Neubau IGS Konventionelle TU-Modell TU-Modell
Umsetzung
Szenario I / Minimal- | Szenario Il / Maximal-
variante variante
Kosten Kosten Kosten
[€, brutto] [€, brutto] [€, brutto]
Neubaukosten geman
DIN 276 (KG 200 bis 49.800.000 41.500.000 45.700.000
700)

Tab. 6.14 Kostenprognose Planungs- und Investitionskosten konventionell / TU
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6.2.1.2 Verwaltungskosten

Es handelt sich dabei um Beraterkosten fir die Durchfilhrung der Ausschreibung und das Con-
trolling der BaumaBnahme sowie die Kosten fir die Entschadigung der erfolglosen Bieter.

Da in diesem Stadium des Projektes noch kein Kostenrahmen fur alle anfallenden Beratungs-
aufwendungen sowie Bieterentschadigungen getroffen wurden, haben wir Betragsschéatzungen
vorgenommen. Somit wurden fiir die Durchfihrung der Ausschreibung fir das Totalunter-neh-
mermodell 450.000 € veranschlagt. Fir das Controlling wéahrend der Bauphase werden 530.000
€, fur die Entschadigung der Bieter 180.000 € angesetzt.

Zusammengefasst belaufen sich die Verwaltungskosten auf ca. 1.160.000 € (brutto) fiir das To-
talunternehmermodell.

6.2.1.3 Finanzierungskosten

Bei den alternativen Beschaffungsvarianten entspricht der Gesamt-Finanzierungsbedarf den In-
vestitionskosten fir das Szenario | von 41,5 Mio. € (brutto) bzw. flr das Szenario Il von
45,7 Mio. € (brutto).

Das benétigte Fremdkapital wird annahmegeman vollstandig durch Kreditinstitute zur Verfi-
gung gestelit.

Da in dem Zeitraum der Zwischenfinanzierung das Risiko auf den Investor abgestellt wird, er-
hebt das Kreditinstitut erffahrungsgeman einen erhéhten Zinsaufschlag von ca. 0,5 — 1 Prozent-
punkten bezogen auf den Zinssatz zu dem sich die 6ffentliche Hand eines Kommunalkredites
bedient. Hier wurde ein Zinsaufschlag von 0,7 Prozentpunkten gewahit.

Es ergeben sich folgende Zinsséatze:

Bezugsart BezugsgroBe | Zinssatz
alternativ alternativ
Zwischenfinanzierung (Bauphase) 24 Monate 2,5 %

Tab. 6.15 Zinsbelastung - Totalunternehmermodell

Die Endfinanzierung erfolgt durch die Stadt Burgdorf und wird mit dem Zinssatz von 1,8 % an-
gesetzt.
6.3 Ergebnisse Modellrechnungen

Im Rahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches wurden mit Hilfe von Modellrechnungen folgende
Realisierungsvarianten analysiert:

— konventionelle Beschaffungsvariante
— Totalunternehmermodell (beide Szenarien)
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Die konventionelle Beschaffung und das Totalunternehmermodell wurden sowohl nominell als
auch nach Barwerten mit Zahlungsplanen ber 25 Jahre (ab Nutzungsbeginn) verglichen. Der
Nominalwertvergleich entspricht tblichen statistischen Grundsatzen (Betrachtung der Zeit-
werte). Um bei der Bewertung auch die Zeitpunkte der Zahlungen und damit die Zinseffekte be-
rucksichtigen zu kénnen, wird fur Vergleiche Uber langfristige Zeitrdume die Barwertmethode
empfohlen. Dieses dynamische Berechnungsverfahren wurden von der &ffentlichen Verwaltung
aus der Betriebswirtschaftslehre Gbernommen und ist mittlerweile auf Bundesebene durch ver-
schiedene Verwaltungsvorschriften geregelt (vgl. RdSchr. d. BMF v. 31.8.95 01A3-H.1005-
23/95/GMBI. S. 764). In dem vom BMVBS veréffentlichen Gutachten ,,OPP im éffentlichen
Hochbau® wird ebenfalls die Barwertmethode empfohlen.

Grundprinzip dieses dynamischen Berechnungsverfahrens ist es, dass Ausgaben oder Einnah-
men, die zu verschiedenen Zeitpunkten anfallen, durch Umrechnung auf einen einheitlichen Be-
zugszeitpunkt vergleichbar gemacht werden, indem kiinftige Ausgaben oder Einnahmen auf
den jeweiligen Nutzungsbeginn bezogen und damit abgezinst werden. Die Wirkung von Zins-
und Zinseszinseffekten wird somit berlicksichtigt.

In Ubereinstimmung mit den national (iblichen Vorgehen und in Anlehnung an die im April 2007
verdffentlichte Ausgabe der ,Anleitung zur Prifung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung von
PPP-Projekten im &ffentlichen Hochbau“ haben wir die Zahlungsreihe — basierend auf der Ge-
samt-Finanzierungszeit von 25 Jahren — mit Zinsséatzen risikoloser bzw. risikoarmer Anlagefor-
men diskontiert. Im Konkreten bedeutet dies, dass uns der Zinssatz bérsenorientierter Bundes-
wertpapiere als Diskontierungsbasis dient.

In Anlehnung an die derzeitige Konjunktur- und Zinsentwicklung wurde in der Modellrechnung
ein Diskontierungszinssatz - ermittelt aus verschiedenen Zinsstrukturparametern der Bundes-
bank - von 0,83 % gewahit.

Um eine ordnungsgemafe Vergleichbarkeit zwischen der konventionellen und der alternativen
Beschaffungsvariante vornehmen zu kénnen, findet in Abhangigkeit zur Projektlaufzeit der glei-
che Diskontierungszinssatz Anwendung. Daher ist die tatsachliche Finanzierungsstruktur nicht
relevant fir die Beurteilung der Vorteilhaftigkeit der konventionellen Beschaffungsvariante.

Die Modellberechnungen wurden mit dem Ziel der Priffahigkeit und der Vergleichbarkeit der Er-
gebnisse mit dem ,Standardmodell fir Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen von OPP-
Hochbauprojekten®, herausgegeben von Partnerschaften Deutschland, Stand April 2012, durch-
gefihrt.
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Die wichtigsten Ergebnisse mit den ermittelten Projektkostenbarwerten und Einsparpotentialen
werden in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Barwertvergleich Wert Szenario | Szenario Il
(Minimum) (Maximum)

sEe s konventionelle Totalunterneh- Totalunterneh-

Beschaffungs- mer-modeli mer-modell
variante

Planung, Bau und Fi- € 56.484.953 47.204.662 51.980.930

nanzierung

Sonstiges 773.977 1.168.200 1.168.200

Barwerte gesamt 57.258.931 48.372.862 53.149.130

Differenz zur kon- € -8.886.069 -4.109.801

ventionellen Vari-

ante

Relativer Vergleich % 100,00 84,48 92,83

Differenz zur kon- % -15,51 7,17

ventionellen Vari-

ante

Tab. 6.16 Projekikostenbarwerte der untersuchten Varianten des Neubauvorhabens IGS

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Umsetzung Gber ein Totalunternehmermodell ge-
genlber der konventionellen Realisierung wirtschaftliche Vorteile verspricht. Abhangig vom be-
trachteten Szenario kénnen Einsparpotentiale von ca. 7,2 % bis ca. 15,5 % prognostiziert wer-

den, was einer Einsparsumme als Projektkostenbarwert von ca. 4,1 Mio. € bis 8,9 Mio. € ent-

spricht.

Neben den dargestellten wirtschaftlichen Vorteilen ergibt sich mit der alternativen Beschaf-
fungsvariante eine insgesamt schlanke und effektive Projektabwicklung, bei der der Auftragneh-
mer umfangreiche Aufgaben- und Risikobereiche Gbernimmt (wie z. B. Planungs- und Bauri-
siko) und letztendlich das volle Kosten- und Terminrisiko tragt.
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7 Zusammenfassung

Die Stadt Burgdorf beabsichtigt, eine Integrierte Gesamtschule (IGS) in der Stadt Burgdorf neu
zu errichten. Fir die umzusetzende NeubaumafBnahme liegt ein Raumkonzept vor, welches
eine Neubauflache von ca. 11.400 m2 (Nutzflache) vorsieht.

In der hier vorliegenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde geprUft, ob bei der Realisierung
der Neubauvariante im Rahmen eines alternativen Beschaffungsmodells ,,Planung, Neubau und
Zwischenfinanzierung durch einen Auftragnehmer (Totalunternehmermodell)* wirtschaftliche
Vorteile gegeniber der konventionellen Beschaffungsvariante zu erzielen sind.

Zielsetzung dieser Studie war, unter den gegebenen und festgelegten Rahmenbedingungen die
Variante der alternativen Beschaffung im Vergleich zu der konventionellen Beschaffungsvari-
ante in Hinblick auf Effizienz und Wirtschaftlichkeit zu vergleichen und zu bewerten.

Grundlagen der Studie sind die von der Stadt Burgdorf zur Verfliigung gestellten Daten. Die Mo-
dellrechnungen wurden mit Daten und Kennzahlen vergangener und aktueller Ausschreibungen
sowie mit verdffentlichten statistischen Daten ergénzt.

In der Variantenbetrachtung erfolgte der Vergleich der

— konventionellen Beschaffungsvariante
mit der
— alternativen Beschaffungsvariante (Totalunternehmermodell).

Mit der ,konventionellen Beschaffungsvariante” bei der Umsetzung von Bauvorhaben tritt die
o6ffentliche Hand als Bauherr (Verantwortung flir Planung, Bauabwicklung und Projektsteue-
rung) auf und tbernimmt umfangreiche Aufgaben- und Risikobereiche.

Sie vergibt dabei Auftrdge an Gutachter, Projektsteuerer und Architekten zur Planung und an
Baufirmen zur Erstellung der Gebédude. Das Schnittstellenrisiko bei der Erstellung und die zu-
sétzlichen Risiken der Finanzierung, des Betriebes und der Verwertung des Geb&udes liegen
vollstédndig beim 6ffentlichen Vorhabentrager.

Dieses Beschaffungsmodell ist langjéhrig erprobt und es bestehen umfangreiche Erfahrungen
in der Abwicklung.

~Alternative Beschaffungsvarianten“ (hier: Totalunternehmermodelle) beinhalten eine umfas-
sende Zusammenarbeit zwischen &6ffentlicher Hand und Privatwirtschaft zur Erfillung 6ffentli-
cher Aufgaben, bei der die erforderlichen Ressourcen (z. B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital,
Personal) in einen gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt und vorhandene
Projektrisiken entsprechend der Risikomanagementkompetenz der Projektpartner adaquat ver-
teilt werden.
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Bei einem Totalunternehmermodell handelt es sich somit um die Ubertragung der Leistungen
Planung/Bau/Sanierung/Zwischenfinanzierung auf einen Auftragnehmer. Die Endfinanzierung/
Instandhaltung/Betrieb und Verwertung verbleiben im Aufgabenbereich der Kommune.

,Offentliche Hand*

I 1
Bau/ Zwischen- Endfinan- Instandhal-
Sanierung finanzierung Zierung tung/Betrieb

L )
|

Planung Verwertung

Totalunternehmermodell

Abb. 7.1 Definition Totalunternehmermodell

Die betrachteten Varianten (konventionell bzw. alternativ) werden in Tabelle 7.1 in ihren we-
sentlichen Merkmalen gegenibergestelit.

Konventionelle Alternative
Beschaffungsvariante Beschaffungsvariante
(Totalunternehmermodell)

. Offentliche Hand vergibt Pla- Vertrags-mo- |, (ffentliche Hand vergibt Pla-

nungs-, Bau- und Betriebsleis- | dell nungs-, Bau- und Finanzierungs-
tungen und schlief3t Vertragsver- leistungen an einen Auftragneh-
héltnisse mit verschiedenen Un- mer
ternehmen (Schnittstellenproble-
rr\atlk) . Offentliche Hand tritt als Nutzer

« Offentliche Hand tritt als Bauherr auf. Aufgaben beschranken sich
auf und Gbernimmt Aufgaben auf Festlegung Qualitaten/
und Risiken im Bereich Planung, Quantitaten, dbergeordnetes
Bauabwicklung und Projekisteu- Controlling, Abnahme der Bau-
erung leistung

« Auftragnehmer Gbernimmt damit
die vollstandigen Aufgaben- und
Risikobereiche hinsichtlich Pla-
nung, Bau und Zwischenfinan-
zierung

» Termin- und Kostensicherheit
wird durch Auftragnehmer ga-

rantiert
« Betrieb und Verwertung der Ge- + Betrieb und Verwertung der Ge-
b&ude durch éffentliche Hand béude durch éffentliche Hand

« Finanzierung durch éffentliche | Finanzierungs- |, zwischenfinanzierung durch Auf-
Hand mit Kommunalkredit modell tragnehmer

» Endfinanzierung durch offentli-
che Hand mit Kommunalkredit
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Konventionelle Alternative
Beschaffungsvariante Beschaffungsvariante
(Totalunternehmermodell)

« Auf Basis eines Architektenent- | Technisches « Auf Basis einer funktionalen

wurfes mit detaillierter Leis- Modell Ausschreibung (Nutzungsanfor-
tungsbeschreibung werden An- derungen missen vollstédndig
gebote der Bieter abgefragt und abschlieBend definiert sein)

werden im Wettbewerb unter-
schiedliche Architektenentwiirfe

+ Bieter haben wenig Gestaltungs- angeboten
spielraum bei Angebotslegung  Bieter haben umfangreichen Ge-
staltungsspielraum bei Ange-
» Schnittstellenprobleme durch botslegung
getrennte Auftragnehmer (Pla- » Synergieeffekte durch Planung
nung und Bau) und Bau aus einer Hand

Tab. 7.1 Gegeniberstellung Beschaffungsvarianten mit wesentlichen Merkmalen

Neben der oben dargestellten Gegenliberstellung der betrachteten Varianten in ihren jeweiligen
Vor- und Nachteilen ist das Kernstlick des Beschaffungsvariantenvergleiches die wirtschaftliche
Gegenlberstellung der Varianten (Wirtschaftlichkeitsvergleich). Dieser Vergleich besteht aus
einer vollstandigen Gegenliberstellung der Gesamtkosten der Varianten (Planung / Bau / Zwi-
schenfinanzierung) bei einheitlichen Leistungs- und Qualitatsstandards und einer einheitlichen
Risikoverteilung.

Der Vergleich der konventionellen Beschaffung mit dem Totalunternehmermodell erfolgt auf Ba-
sis der Projektkostenbarwerte. Da bei aktuellen Ausschreibungen die Angebotspreise sehr stark
streuen, wurden hinsichtlich der Kosten der Totalunternehmermodelle in einer Szenarienana-
lyse insgesamt zwei Szenarien untersucht.

Da unabhéngig von der Beschaffungsvariante die Folgekosten identisch sind werden in diesem
Vergleich nur die Kosten bis Fertigstellung der Gebaude sowie die entsprechende Zwischen-
und Endfinanzierung betrachtet.

Die Kosten werden als Bruttokosten mit Kostenstand I. Quartal 2021 angegeben.
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Die wichtigsten Ergebnisse mit den ermittelten Projektkostenbarwerten und Einsparpotentialen
werden in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Barwertvergleich Wert Szenario | Szenario Il
(Minimum) (Maximum)

Rt konventionelle Totalunterneh- Totalunterneh-

Beschaffungs- mer-modell mer-modell
variante

Planung, Bau und Fi- € 56.484.953 47.204.662 51.980.930

nanzierung

Sonstiges € 773.977 1.168.200 1.168.200

Barwerte gesamt € 57.258.931 48.372.862 53.149.130

Differenz zur kon- € -8.886.069 -4.109.801

ventionellen Vari-

ante

Relativer Vergleich % 100,00 84,48 92,83

Differenz zur kon- % -15,51 -7,17

ventionellen Vari-

ante

Tab. 7.2 Projektkostenbarwerte der untersuchten Varianten des Neubauvorhabens IGS

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Umsetzung des Neubaus der IGS (iber ein Total-
unternehmermodell gegeniiber der konventionellen Realisierung wirtschaftliche Vorteile ver-
spricht. Abh&ngig vom betrachteten Szenario konnen Einsparpotentiale von ca. 7,2 % bis ca.
15,5 % prognostiziert werden, was einer Einsparsumme als Projektkostenbarwert von

ca. 4,1 Mio. € bis 8,9 Mio. € entspricht.

Die Kostenprognosen wurden insgesamt mit gréBter Sorgfalt erstellt und geben eine hinrei-
chende Genauigkeit entsprechend des Planungsstandes wieder. Eine abschlieBende Aussage
zu endgultigen Kosten lasst sich jedoch erst nach Ausschreibung bzw. Abrechnung der MaR3-
nahmen treffen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Ausschreibungsergebnisse stark von den jeweiligen
Marktverhéltnissen gepréagt sind. Dies hat gerade in der aktuellen Marktlage im Baubereich eine
besondere Bedeutung, wo in Einzelféllen nicht vorhersehbare Kostensteigerungen zu verzeich-
nen sind. Dies ist aber unabhéngig von der gewahlten Beschaffungsvariante.

Diese aktuell vorhandene Kostenunsicherheit kann in einem Totalunternehmermodell dadurch
begrenzt werden, dass im Ausschreibungsverfahren explizit eine Kostenobergrenze festgelegt
wird, deren Einhaltung zwingend Grundlage der Beauftragung darstellt.
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Zusétzlich zu den wirtschaftlichen Vorteilen ergibt sich mit dem Totalunternehmermodell eine
insgesamt schlanke und effektive Projektabwicklung, bei der der Auftragnehmer umfangreiche
Aufgaben- und Risikobereiche tibernimmt (wie z. B. Planungs- und Baurisiko) und letztendlich
das volle Kosten- und Terminrisiko tragt.

A
>

Achim, den 08.11.2018  MWisb 7

-’.'
./.
;
7
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An|age 1 ( pfitzner moorkens } architekten

Raumprogramm IGS Variante Neubau

41214 1GS Burgdorf Machbarkeitsstudie, Neubauten, Sek | 6-ziigig, Jahrgéinge 5 - 10 + 4-ziigig Sek Il - (Variante 6.2)
Raumprogramm IGS vom 16.10.2017

Sek | gesamt 1080 Schaler Klassenstérke 30
Sek Il 312 Schiiler  Klassenstarke 26
Sek I+l gesamt 1392 Schiiler

Sek 1, Sek 1l, Mensa, Aula und 3-Feld Sporthalle
Nr. Raumbezeichnung Sek | Sek ll|Bemerkung
m? m?
I. Unterricht
a.) aligemeiner Unterricht
1 Allgemeiner Unterricht 2.304,00
512,00|Sek Il
Zwischensumme AUR 2.304,00 512,00
2 Differenzierungsrume
groB 384,00
Pro Jahrgang mind. 2 Kleingruppen 2-3 Personen in
Nischen {Aufenthaltsbereiche, entwurfsabhangig
Lernlandschaften 60,00
klein 240,00
Zwischensumme Diff 684 0,00
inkl. Jahrgangsleiter, je 2 Jahrgénge zusammen
gefasst, kleine Lehrerzimmer mit 30 Sitzpldtzen
Teekiiche und Garderobe sowie Sitzecke, 5
3 Lehrm./ Lehrerst. / Schulb. 456,00 Arbeitsplitze, separat Kopierer entfllt unter II.
76,00|Seki
Zwischensumme LM 456,00 76,00
Summe allg. Unterricht 3.444,00 588,00
b.) Fachuntericht
4 NTW
Unterrichtsrdume 560,00 Schiilerlabor? > 1 der NTW Rdume?
Sek Il in Fachrdumen bereits enthalten
Vorber. / Lehrerarb. 120,00
Sammlung 150,00
Zwischensumme NTW 830,00 0,00
5 Musik 240,00
Gruppenraum 0,00
Sammlung 45,00
Zwischensumme Musik 285,00 0,00
6 Kunst 240,00 viel Platz fur Material erforderlich
Medienraum?
Sammlung 45,00
Zwischensumme Kunst 285,00 0,00
7 Technik / Werken 160,00 je 1 Raum Werken und 1 Raum Technik
Maschinenraum 35,00
Lager 30,00
Sammlung 45,00
Zwischensumm Technik/ Werken 270,00 0,00
8 Textiles Gestalten 80,00 halbe Klassenstérke, RaumgroBe flexibel
Lager 30,00 Nutzung der Werkrdume auch fiir Textil
2wischensumme Textil 110,00 0,00
9 Lehrkiiche / Hauswirtschaft 80,00
Speiseraum 40,00
Vorrite 10,00
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Zwisch imme LKii/ Hauswirtsch. 130,00 0,00

10 Informatik/PC 0,00
Informatik/PC 240,00 Tablets, Laptops Aufbewahrung
Serverraum 10,00 Administrator
Laderaum fiir Laptop-KI 30,00 Ladestationen evtl. in Einbauschranken
Zwischensumme Informatik 280,00 0,00
Schulbuchausleihe 64,00

11 Schiiler./ Lehrerbibl. 64,00

12 Therapie-, Ergorraum 20,00 EG, Ndhe zu 1.Hilfe/Sanitatsraum
Pflege-/Sanitarraum 15,00 Nihe zu 1.Hilfe/Sanitétsraum
Zwischensumme Sonstiges 163,00 0,00
Summe Fachuntericht 2.353,00 0,00

15 c.) Sport

13 3-Feld Halle 1.215,00
Regieraum 6,00
Gerateraum 100,00
Umkl./Duschen Midchen 105,00 je Du/Umkl. Méddchen / Jungen
Umkl./Duschen Jungen 105,00
Umkl./Duschen/WC Lehrer/innen 45,00
WC Anlagen 8,00 Hallen WC
6,00 Beh. WC
8,00 WC Eingangsbereich

Putzmittelraum 6,00
Zwischensumme 1.604,00 0,00

betriebst. Funktionsraume
HAR 5,00 geschitzt, Ermittlung durch Fachplaner erforderlich,
abhéngig von haustechn. Konzept

Heizung 22,00
Liiftung 50,00
Sanitdr 4,00
Elektro 5,00
BMA 5,00
SAA 5,00
SIBEL 5,00
Zwischensumme Betriebsraume 101,00 0,00
Summe Sport 1.705,00 0,00
. Verwaltung
14 Schulleitung 30,00 Schulleiter
erw. Schulleitung 20,00 Sek | Leiter
erw. Schulleitung 20,00|Sek Il Leiter
Stellv. Schulleitung
Didakt. Leiter 20,00 mit Besprechung
Funktionsstellen 80,00 Sek 1, Biiro je 2 Arbeitsplatze
20,00|Sek II, Biiro je 2 Arbeitsplatze
Schulassistenten 10,00 zu Verwaltung, evtl auch im Altbau
Postficher zu Sekretariat. Erste Anlaufstelle {Neubau)
ist das Sekretariat, nicht der Hausmeister.
15 Sekretariat 45,00
Kopierer/Materiallager 20,00
Archiv 15,00 zu klein
16 Krankenzimmer/ 1.Hilfe 10,00 entfillt = Sanitétszimmer
EG, zusammen mit 1.Hilfe, Schrank, Liege,
Krankenzimmer/ Sanitéter 20,00 Schreibtisch

ca. 90 Lehrer 30/60. Dezentrale Lehrerzimmer > im
Neubau den Klassenzimmern zuordnen > siehe . a)
17 Lehrerzimmer / Lehrerstation 0,00 allgemeiner Unterricht

0,00|Sek Il ? Anzahi Lehrer?

siehe 1. a) allgemeiner Unterricht

Garderobe 0,00 0,00
Teekiiche 0,00 0,00

Variante Neu, Seite 2



Miniteekiiche

( pfitzner moorkens } architekten

18 Konferenzraum 0,00 in Aula enthalten
19 Sozialarbeiter 30,00
Trainingsraum 15,00 "Briickenraum", zu Sozialarbeiter
20 Beratg.-Lehrer, SV, Elternspr.
Beratungslehrer 15,00 "Schulseelsorge"Eltern, Lehrer Schiiler
Y 15,00 Streitschlichter, Schillervertretung
Elternsprechz. 15,00 Besprechungsraum
mind. 2 evtl 1/Jahrgang = 6, zu inklusionsraum, mit
Férderschullehrer 40,00 Besprechung / Unterricht Einzelpersonen
Inklusionsraum 15,00 Material
Summe Verwaltung 415,00 40,00
Il Betriebsfléchen
23 Garderoben
ca. Angaben, dezentral verteilt, im Bereich
Pausenhalle Mensa gréBere Einheiten,
24 WC-Anlagen 180,00 entwurfsabhangig
WC Aula / Pausenhalle
400 Personen, Uberlagerung mit Pausenhalle, jedoch
25 Aula 200,00 abtrennbar
0,00/312 SuS + LK Sek It
80,00 0,00|Rettungswege + ca. 40 %
Biihne 90,00 zusammen mit Aula
Stuhllager Aula 50,00 zusammen mit Aula
Regieraum 6,00
26 Pausenhalle 864,00 1080 Schiiler x 0,8m?, auch Foyer Aula
{Windfang) -280,00 Pausenhalle abztiglich Fldche Aula ohne Biihne
249,60|Sek 11 312 Schiller x 0,8 m?
"Willkommenskultur", Zonierung Technik/
27 Hausmeister-Dienstzimmer 15,00 Schreibtisch, Eingangsbereich
28 Hausmeister-Werkstatt 20,00
29 Stuhllager, allgemein 20,00
2wischensumme Betriebsflachen 1.245,00 249,60
alle Haustechnikfldchen geschatzt, Ermittlung durch
30 betriebst. Funktionsrdume Fachplaner erforderlich
HAR 5,00
Heizung 120,00
Liiftung 160,00
Sanitdr 80,00
Elektro 30,00
BMA 5,00
SAA 5,00
SIBEL 5,00
EDV 10,00
Technik Aula 15,00
Serverraum 15,00
UmkL. Reinigungspers. 16,00
Puzmittelraum 24,00
10,00 Lager, groBere Reinigungsmaschinen
Zwischensumme techn. Betriebsflachen 500,00 0,00
Betriebsflachen 1.745,00 249,60
IV Ganztagsbedarf
1 Jahrgang gleichzeitig {1.Schicht 5. Jhg. > 180 SuS +
1LK, 2.Schicht 6.Jhg., 3. Schicht alle iibrigen {nicht
31 Mittagesseneinnahme/Mensa 375,00 verpflichtet)
3 Schicht Betrieb
Speisenausgabe / Kiiche 130,00
"Cook and Chill"
Sanitdrraum Personal 15,00
Nebenraum / Lager 30,00

Ausgabekiiche / -Zeile
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32 Cafeteria/ Schiilercafe 109,00
Zwischensumme 659,00 0,00
25% max. Schiiler x 1m?, hauptsichlich AG's (25%
33 Freizeitstationen 270,00 von 1080)
78,00|sek Il
Schiilerfacher {Schranke) 324,00 0,3m? / Schiiler
93,60|Sek I
Zwischensumme 594,00 171,60
Ganztagsbedarf 1.253,00 171,60
Zusammenstellung
S g t 10.915,00: 1.049,20
VF Flur, Treppenhaus, Fahrstuhl 3.274,50 314,76 ca. 30% der Nettoffidche
Nettofliche g t 14.190 1.364
BGF ca. 17.737 1,705| Nettoflache + ca. 25%

Variante Neu, Seite 4



SIKMa
/4

ANLAGE 2

Kostenschatzung durch Architekturbiro PM




( pfitzner moorkens ) architekten

Anlage 15

Grobkostenschatzung IGS Variante Neubau

41214 I1GS Burgdorf Machbarkeitsstudie Neubauten
Grobkostenschitzung Gesamtneubau Variante 6.2 (IGS SEK | 6-ziigig, Sek 1 4-ziigig, 3-Feld SPH)

Planungs- und Kostendaten Grundlage: BKI Baukosten, Index August 2017
Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude, Allgemeinbildende Schulen
Eigene Objekte
1.0 Zusammenstellung Gesamtanlage 24.10.2017
Neubau gesamt Sek |
Bez. Dim. Menge % an NUF  Bezeichnung
NUF Nutzungsfliche m2 8.700 100 gem. Raumabgleich V6
TF Technikfliche m2 435 5
VF Verkehrsflache m2 2.610 30
NRF Nettoraumflache m2 11.745 35
KGF Konstruktions-Grundfliche m2 2.936 25
BGF Brutto-Grundfliche m2 14.681 60

1.1.0 Kosten
Neubau gesamt Sek |

KG Kostengruppe Einheit Menge € / Einheit € gesamt Bemerkung
100 Grundstiick m2 FBG nicht erfasst
200 Herrichten und Erschliefen m2 FBG 90,09 1.322.633,81 5,5% von KG 300+400
300 Bauwerk-Baukonstruktionen m2 BGF 14.681 1.260,00 18.498.375,00
400 Bauwerk-Technische Anlagen m2 BGF 14.681 378,00  5.549.512,50 30% von KG 300
Bauwerk (300+400) m2BGF  14.681 1.638,00 24.047.887,50
500 AuBenanlagen m2 AUF nicht beriicksichtigt
600 Ausstattung und Kunstwerke m2 BGF 14.681 100,00 1.468.125,00
700 Baunebenkosten m2 BGF 14.681 6.011.971,88 25% von KG 300+400
Gesamtbaukosten Neubau 32.850.618,19
ca. 33.000.000,00
1.2 Grundflachen des Bauwerks
Neubau gesamt Sek Il
Bez. Dim. Menge % an NUF  Bezeichnung
NUF Nutzungsfliche m2 1.050 100 gem. Raumabgleich V6
TF Technikfliche m2 53 5
VF Verkehrsflache m2 315 30
NRF Nettoraumflache m2 1.418 35
KGF Konstruktions-Grundfliche m2 354 25
BGF Brutto-Grundfldche m2 1.772 60

1.2.0 Kosten

Neubau gesamt Sek Il

KG Kostengruppe Einheit Menge € / Einheit € gesamt Bemerkung

100 Grundstiick m2 FBG entfailt

200 Herrichten und ErschlieBen m2 FBG 90,09 159.628,22 5,5% von KG 300+400

300 Bauwerk-Baukonstruktionen m2 BGF 1.772 1.260,00  2.232.562,50

400 Bauwerk-Technische Anlagen m2 BGF 1.772 378,00 669.768,75 30% von KG 300
Bauwerk (300+400) m2 BGF 1.772 1.638,00 2.902.331,25

500 AuBenanlagen m2 AUF nicht beriicksichtigt

600 Ausstattung und Kunstwerke m2 BGF 1.772 100,00 177.187,50

700 Baunebenkosten m2 BGF 1.772 725.582,81 25% von KG 300+400
Gesamtbaukosten Neubau 3.964.729,78

ca. 4.000.000,00
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1.3 Grundfldchen des Bauwerks
Neubau 3-Feld SPH
Bez. Dim. Menge % an NUF  Bezeichnung
NUF Nutzungsflache m2 1.600 100  gem. Raumabgleich V6
TF Technikfliche m2 128 8
VF Verkehrsflache m2 480 30
NRF Nettoraumflache m2 2.208 38
KGF Konstruktions-Grundfiache m2 552 25
BGF Brutto-Grundfliche m2 2.760 63
1.3.0 Kosten
Neubau 3-Feld SPH
KG Kostengruppe Einheit Menge € / Einbeit € gesamt Bemerkung
100 Grundstiick m2 FBG entfallt
200 Herrichten und ErschlieBen m2 FBG 92,95 256.542,00 5,5% von KG 300+400
300 Bauwerk-Baukonstruktionen m2 BGF 2.760 1.300,00  3.588.000,00
400 Bauwerk-Technische Anlagen m2 BGF 2.760 390,00 1.076.400,00 30% von KG 300
Bauwerk (300+400) m2 BGF 2.760 1.690,00 4.664.400,00
500 AuBenanlagen m2 AUF nicht beriicksichtigt
600 Ausstattung und Kunstwerke m2 BGF 2.760 54,00 149.040,00
700 Baunebenkosten m2 BGF 2.760 1.166.100,00 25% von KG 300+400
Gesamtbaukosten Neubau 6.236.082,00
ca. 6.500.000,00
Gesamtzusammenstellung Kosten Neubau
11 Neubau Sek | 33.000.000,00
1.2 Neubau Sekll 4.000.000,00
13 Neubau 3-Feld Sporthalle 6.500.000,00
1.5 Provisorien 600.000,00 3 Jahre/1 Jahrgang Sek |
Provisorium Umbau Prinzhornschule 200.000,00
1.6 Grundstiickskauf 2.500.000,00
Gesamtkosten ca. 46.800.000,00
Gesamtzusammenstellung AuBenanlagen
mit AuBensportfliche, Grundstiicksgrenzen noch nicht festgelegt
1.7 AuBenanlagen 8% der Kostengruppe 300+400 zuziigl. 25% Nebenkosten gerundet
u 1.1 Neubau gesamt Sek | 2.404.788,75 2.400.000,00
zu 1.2 Neubau Sekll 290.233,13 300.000,00
zu 1.3 Neubau 3-Feld Sporthalle 466.440,00 500.000,00
Neubau AuBensportanlage 1.000.000,00
Gesamtkosten ca. 4.200.000,00
Gesamtzusammenstellung Kosten Umbau, Neubau, AuBenantagen
1.1-1.7 Gesamtkosten ca. 51.000.000,00
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