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Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Neubau Bauhof Burgdorf
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Ausgangsituation und Aufgabenstellung
Projekthintergrund

= Auf Grundlage einer im Jahr 2018 abgeschlossenen Machbarkeitsstudie
plant die Stadt Burgdorf den Neubau eines Bauhofs.

= Der neue Bauhof soll dstlich am Ortsrand von Burgdorf errichtet werden
und verschiedene Organisationseinheiten beheimaten. Fur die
Realisierung steht ein Grundstick mit einer Flache von rund 19.000 m2 zur
Verfligung. Die Erstellung eines Bebauungsplans ist in Vorbereitung. Die
Fertigstellung des Gebéaudes ist fir Ende 2022 geplant.

= In einem ersten Schritt soll eine vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

(WU) durchgefuhrt werden. Im Rahmen der Wirtschaftlichkeits-

untersuchung sollen folgende Beschaffungsvarianten untersucht werden:

= V1. Umsetzung als konventionelle Variante mittels gewerkeweiser
Einzelauftrage an Gutachter, Projektsteuerer und Ingenieurbtros, in der
die Stadt als Bauherr auftritt.

= V2: Umsetzung als alternative Beschaffung im Rahmen eines
Totalunternehmermodells (TU-Modell), in dem der Auftragnehmer die
Phasen Planung, Bau und Bauzwischenfinanzierung tbernimmt.

= Ziel der vorlaufigen WU ist die Identifizierung der wirtschaftlichsten
Beschaffungsvariante unter Berlcksichtigung der einschlagigen Leitfaden.

ﬁ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Ausgangssituation und Aufgabenstellung
Vorgehensweise

|dentifizierung Beschaffungsvarianten
zweigeschossige Bauweise

- Variante 1 Variante 2

= Eigenrealisierung TU-Modell

<

&)

0p)]

Ergebnis wirtschaftlichste Beschaffungsvariante (Barwertvergleich)
Nutzwertanalyse Nutzv_vertana_lyse
. : ) Zweigeschossige

Eingeschossige Bauweise )

o Bauweise

=

=

&)

7))

Ergebnis vorteilhaftigste Bauweise
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Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Vergleichsmethodik

Vorgehensweise nach:

= Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsvergleich®, 2003; ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-
Projekten®, 2007; ,Finanzierungspraxis bei OPP“, 2010, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Hochbau nach NKF, 2014)

=  Finanzministerkonferenz-Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten® Sept.

2006
Eigenrealisierung Alternative Beschaffung
Nicht Gbertragbare Kosten: Nicht Gbertragbare Kosten:
-Transaktionskosten -Transaktionskosten
- Nicht Ubertragbare Risiken - Nicht Ubertragbare Risiken

Barwert Barwert

Planungs-, Bau- und Planungs-, Bau- und
Bauzwischenfinanzierung Bauzwischenfinanzierung
inkl. Risiken inkl. Risiken

ﬁ E Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Berechnungsweise Barwertmethode

Nominale Zahlungen
zum Stichtag

30.09.2019
01.01.2018 30.06.2019 31.12.2019

Diskontierungs-
zeitpunkt

Barwert = 2.801,19 1.000€  1.000€ 1.000 €

Diskontierung mit 3,95%

Nominale Zahlungen
zum Stichtag

30.09.2018
01.01.2018 30.06.2018 31.12.2018

Diskontierungs-
zeitpunkt

Barwert = 2.913,49 € 1.000€ 1.000€ 1.000 €

Diskontierung mit 3,95%
Quelle:

Bund-Landerleitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten®, 2006

ﬁ E Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Vorgehensweise

Projektdefinition
(Struktur und Umfang, Aufgabenteilung)

. Transaktions- und Bauzwischen- ..
Investitionskosten ) . Risiken
Verwaltungskosten finanzierung

Kalkulationsparameter

Durchflihrung der Barwertberechnung Vertragslaufzeit
Periodisierung der Zahlungsstréme Indexierung
Diskontierungsfaktor

Ergebnis
inkl. Sensitivitats- und Szenarioanalyse

Aussage zur Wirtschaftlichkeit
(VORLAUFIG)

@ ﬁ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Definition Beschaffungsvarianten

Eigenrealisierung

Planungs- und Steuerungsleistungen werden getrennt von der Bauausfiihrung
ausgeschrieben.

Die Bauleistung wird gewerkeweise mit einer Leistungsbeschreibung mit
Leistungsverzeichnis ausgeschrieben.

Mit Baufortschritt werden Abschlagszahlungen an die Auftragnehmer geleistet.
Viele einzelne Gewerke und viele Ansprechpartner.

Sicherheiten werden durch die Auftragnehmer Uber eine Vertragserftullungs- und
eine Gewabhrleistungsburgschaft gestellit.

Totalunternehmermodell

Die Planungs- und Bauleistungen werden gemeinsam ausgeschrieben.

Der Auftragnehmer Gbernimmt zudem die Bauzwischenfinanzierung.

Die Bauleistung wird mit einer Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm
ausgeschrieben (funktional).

Es erfolgen keine Abschlagszahlungen wéahrend der Planungs- und Bauphase
(Pauschalfestpreis).

Ein Auftragnehmer und ein Ansprechpartner.

Sicherheiten werden durch den Auftragnehmer lber eine Vertragserfullungs- und
eine Gewahrleistungsbulrgschaft gestelit.

ﬁ E Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Definition Beschaffungsvarianten
Aufgaben-/ Leistungsverteilung

Eigenrealisierung TU-Modell

Leistungen Stadt Burgdorf Stadt Burgdorf Privater
Partner
Planungsphase
- Bauherrenaufgaben/ Projektsteuerung X X
- Planung X X
- Verbleibendes Planungscontrolling X X
Bauphase
- Bauherrenaufgaben/ Projektsteuerung X X
- Bauausfluhrung X X
- Verbleibendes Baucontrolling X X
Finanzierung
- Bauzwischenfinanzierung X X
- Endfinanzierungfinanzierung X X
Verwertung
- Eigentum X X
@ E Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Definition Beschaffungsvarianten
Eigenrealisierung

Leistungsubertragung

= Verantwortung liegt ftr alle Phasen des Lebenszyklus bei der 6ffentlichen Hand.

= Zur Erledigung einzelner Aufgaben wie Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb
bedient sich die Offentiche Hand oftmals Unternehmen, wobei die
Aufgabenlbertragung stets auf einzelne Phasen beschréankt bleibt.

Bauzwischen- End- Betrieb +
Planung Bau . : : . Verwertung
finanzierung finanzierung Auslastung

Eigenrealisierung

Projektstruktur
Finanzierungs- .
Stadt Burgdorf vertrag Kapitalgeber
Aufgabentrager
Zustandiger Fachbereich
Architekten/ Bau- Facility Management
Ingenieure unternehmen Unternehmen
@ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Definition Beschaffungsvarianten
Totalunternehmermodell

Leistungsubertragung

= Teile der Planung, Bau, sowie die Bauzwischenfinanzierung werden auf einen privaten
Partner tbertragen. Der Betrieb und die Endfinanzierung werden nicht tibertragen.

= Auftragnehmer tUbernimmt samtliche fur die Herstellung eines Bauwerks erforderlichen

Planungs — und Bauleistungen i.d.R. ab Lph. 1/2 HOAI (Honorarordnung fur Architekten
und Ingenieure).

Planun Bau Bauzwischen- End- Betrieb + Verwertun
9 finanzierung finanzierung Auslastung g

TU-Modell
Projektstruktur
FM Unternehmen < Stadt Burgdorf &nanzierungs, Kapitalgeber
Leistungsvertrage vertrag
Projektvertrag
v
Gesellschafter «--28selschalts:, Auftragnehmer
vertrag
T Leistungsvertrage
v v
Architekten/ Bau-
Ingenieure unternehmen
ﬁ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Definition Beschaffungsvariante
Finanzierungsmodelle

Eigene Finanzierung/ Kommunalkredit

= Wahrend der Planungs- und Bauphase werden keinerlei Abschlagszahlungen an
den Privaten geleistet und die Zahlung des Pauschalfestpreises (Planungs- und
Baukosten sowie Kosten der Bauzwischenfinanzierung) erfolgt erst zum
Abnahmezeitpunkt mit einer Einmalzahlung

= Die langfristige Finanzierung erfolgt tiber den AG lber einen Kommunalkredit

= GUnstige Finanzierungskonditionen im Vergleich zur alternativen Finanzierungs-
maoglichkeiten

Offentliche
> <
Hand
1. Projektvertrag (Planen, Bauen und 2. Auszahlung Kredit
Bauzwischenfinanzierung) (Endfinanzierung)
v v
Privates
Bank
Unternehmen
ﬁ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Definition Beschaffungsvarianten
Modellabstimmung

T .

Vertrags-/Lebenszyklusmodelle (TU)

Erwerbermodell Leasingmodell Mietmodell SR NI Sresclsdiiis.
modell modell modell
Finanzierungsmodelle

_ Projektfinanzierung Forfaitierung Einredeverzicht

Inhabermodell
= Offentliche Hand bleibt Giber den gesamten Zeitraum Eigentiimer der Immobilie
= Verwertungsrisiko tragt die offentliche Hand

@ E Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Datenanforderungsliste

- Variante 1 Variante 2 Bereitstellung /
P e Erormes Ty | Tme b e [E O Zustandigheit
A |RAHMENPARAMETER
1 |Dauer Planungsphase g;:;";gme
2 Beginn Planungsphase 9;";"23:?;
3 Erde Planingsphase 9;”;"235;”;
4 |Dauer Baumatnahmen e
Festlequng
gemeinsame
5 Beginn Baumaknahmen Festlonn
6 Ende Baumatnahmen gemeinsame
Festlequng
7 |Ansatzezur Preissteigerung + Diskontierung
8 |Preissteigerung Baukosienp.a @ letzten Jahre Stat. Bundesamt: Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, FS 17 PSPC
9 | Diskonfierungszeitpunkt Entscheidungszeitpunkt geman Leitfaden PSPC
10 |Diskontierungszinssatz Zinsstrukturkurve, aktueller Stichtag gemali L::faden ngswmmwf:;gfbankﬁ" PSPC
11 |Kostenfeststellungszeitpunkte
12 | Investifonskosten e
Festlequng
B |PLANUNG UND BAU
1 |Raumprogramm /Flichenbedarf
gemeinsame
2 Bruttogrundfiache (BGF) S
gemeinsame
3 Nuzfiache (NF) S
4 |Investitionskostenschatzung brutto KGR 2¢@- 700
5 |Investitionskostenschatzung brutto 9:":‘25:”"5
- KGR 100 - Gundslixkskosien ER gemaR Kostenschatzung/ TU dber gemeinsame
worteie bzw_Datenbank Festlequng
. el e e ER gemalt Kostenschatzung/ TU tber gemeinsame
worteie bzw_Datenbank Festlequng
8 KGR 300 - Bauverk - Baukorstruktionen ER gemaft Kostenschatzung/ TU aber gemeinsame
jorteile bzw. Datenbank Festlequng
) R ER gemaf Kostenschatzung/ TU aber gemeinsame
9 KGR 400 - Bauverk - Techn. Anlagen worteile bzw. Datenbank Festlequng
) ER gema Kostenschatzung/ TU aber gemeinsame
10 KGR 500 - Auienanlagen sorteile bzw. Datenbank Festlequna
ER gemaR Kostenschatzung/ TU dber gemeinsame
! KGR 600 - Ausstattung jorteile bzw. Datenbank Festlequng
) ER gemal Kostenschatzung/ TU dber gemeinsame
- i Effizienzvorteile bzw. Datenbank Festlequng
C |FINANZIERUNG
1 | Finanzierungsstruktur Bauzwischen- Bauzwischen- gemeinsame
finanzierung Festlequng
gemeinsame
2 |Zinssalz Bauzwischenfinanzierung p.a Eigenrealisierung AG, TU PSPC Festlequng
D |RISIKEN
PSPC erarbeitet Vorschlag und stimmt gemeinsame
1| Planungs- und Baukosten diesen mit dem AG ab Festlequng
E |TRANSAKTIONS-UND VERWALTUNGSKOSTEN
1 Kosten firr externe Leistungen/ Vorlaufkosten/ P rojekisteuerung/ hiit VOF Verfahren, gemeinsame
Beraterkosten externe P Festlequng
, |Hone der Entschadigungsiesstungen r die m Wetibewerd gemeinsame
unteriegenen Bieter Festlequng
gemeinsame
3 |Bauconfroling Festlequng
F |Effizienz vorteile
PSPC erarbeitet Vorschlag und stimmt gemeinsame
1 |Flanung und Bau | | diesen mit dem AG ab ‘ Festlequng

BURGDORF
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Eingangsdaten
Methodik — Rahmenparameter

Betrachtungszeitraum
= Planungs- und Bauphase

Diskontierungszeitpunkt
= 01.06.2019 (Zeitpunkt der Entscheidung gemaf Leitfaden)

Diskontierungszinssatz

= Zinsstrukturkurve Bundesbank flr borsennotierte Bundeswertpapiere: - 0,58% p.a.
zum Stichtag: 28.03.2019, Restlaufzeit 3 Jahre.

= Die Zinsstruktur ist flr derartige Laufzeiten negativ (-0,58% p.a.). Daher wurde eine
Kappungsgrenze von 0,00% p.a. gewabhlt.

Bertlcksichtigung der Preisentwicklung nach Statistischem Bundesamt

= Indexierung Planungs-, und Baukosten: 7,00% p.a.

= Grundlage fur die Indexierung bis zur Abnahme bildet der Preisanstieg des
letzten Jahres. Vgl. Statistisches Bundesamt: Preisindizes fur die Bauwirtschatft,
Fachserie 17, Preisanstieg letztes Jahr rund 4,7% p.a. (IV. Quartal 2017 auf IV.
Quartal 2018). Da mit einer weiteren Baupreissteigerung bis zu 10% p.a. zu
rechnen ist (Drees und Sommer, Umfrage 2017 "Baupreisentwicklung im
Hochbau® und unter Berlcksichtigung des aktuellen Bautarifvertrages) wurde
ein Ansatz von 7% p.a. abgestimmt.

ﬁ E Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Effizienzvorteile TU-Modell (1/4)

Effi

zienzvorteil gem. Literaturquellen

Bundesgutachten PPP im Offentlichen Hochbau, Band IV, 2003
= Auswertung von 46 Projekten, Investitionen durchschnittlich 20,0% gunstiger

Leitfaden NRW Finanzministerium, Evaluierung der
Wirtschaftlichkeitsvergleiche der ersten PPP-Pilotprojekte im
offentlichen Hochbau, 2005

= Effizienzvorteil 6,2 — 15,2% Wirtschatftlichkeitsnachweis (basiert auf
bundesweiten OPP-Projekten)

Deutsches Institut fir Urbanistik im Auftrag des BMVBS sowie PPP-
Task-Force NRW, "PPP und Mittelstand — Untersuchung von 30
ausgewahlten PPP-Hochbauprojekten in Deutschland®, 2008

= Gesamteffizienz von 5,0 — 25,0% Vertragsschluss

Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
23.05.2019 20



Privater ist flexibler im Vergabeprozess

Weniger Schnittstellen und somit besserer Planung- und Bauablauf durch
Leistungserbringung ,aus einer Hand"

Grolerer Optimierungsspielraum fr Privaten bei Planung und Bau aus einer
Hand

Einsatz wirtschaftlicherer Bauverfahren und technischer Losungen bei
ergebnisorientierter Leistungsbeschreibung

Reduzierung des Bauvolumens durch Optimierung der Flachenplanung
Leistungs- und anreizorientiertes Baumanagement

Positive Skaleneffekte (Nutzung von Erfahrungswerten, Rabatten, Synergien
etc.)

Weniger Nachtrage aufgrund intensiver Vorarbeit im Rahmen der

Ausschreibung und grof3erer Disziplin wahrend der Planungs- und Bauphase
bei allen Beteiligten

Klrzere Bauzeiten und damit kiirzere Vorhaltezeiten Baustelleneinrichtung,
Gerate und Personal

Ubertragung von Leistungsbereichen Planung, Bau, Betrieb und Finanzierung

(\
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Eingangsdaten
Effizienzvorteile TU-Modell (3/4)

Projektspezifische Betrachtung

Das Projektvolumen ist attraktiv fir den Markt und somit sind Handlungsspielrdume
und Optimierungspotenziale durchaus gegeben.

Die Ubertragung von Planung und Bau schafft Optimierungsanreize fur den
Auftragnehmer.

Zielgruppe sind kleinere und mittlere Unternehmen. Skaleneffekte sind zu erwarten.

Durch die Nichttbertragung der Instandhaltungs- und Betriebsleistungen werden
die Optimierungspotenziale eingeschrankt.

Vergleich der Kostenkennwerte

Gemal} Kostenschatzung der Stadt Burgdorf durch die Architektengruppe Zingel
betragt der Kostenkennwert fir die Kostengruppe (KG) 300/400 (Baukonstruktion/
techn. Anlagen) fur den Neubau Bauhof rund 1.477 €/m? Bruttogrundflache (BGF),
Stand Juli 2018.

Der Vergleichswert (Mittelwert) gem. BKI (Baukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern) 2018 fir Betriebshoéfe und artverwandte Gebaude
und der PSPC-Projektdatenbank (TU-Modelle) betragen fir die Kategorie
Offentliche Bereitschaftsdienste (Kostenstand 2018) 1.287 €/m?BGF.

Der relative Kostenvorteil zwischen Kostenkennwerten und Vergleichswerten liegt
bei rund 13,00%.

Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Effizienzvorteile TU-Modell (4/4)

Gewahlter Effizienzvorteil

= |m TU-Modell wurde gemaf Vorsichtsprinzip ein 10%iger Effizienzvorteil auf die KG
300 und 400 anstatt eines moglichen 13%iger Effizienzvorteil angesetzt.

= Eher konservativen Ansatz im Vergleich zu den vorgenannten Quellen (Effizienz-
vorteile von alternativen Beschaffungsmodellen gegentber der Eigenrealisierung im
Baubereich bei durchschnittlich 20,0% und insgesamt fiir Bau und Betrieb zwischen
5,0% und 25,0%) und im Vergleich zu Kostenkennwerten und Vergleichswerten
(20%).

= Kosten- und Terminsicherheit durch Ubertragung von Planungs- und Bauleistungen
sowie Zahlungsfalligkeit erst bei Abnahme.
Fazit:

= Die gewahlten Effizienzvorteile werden anhand der Literaturquellen als plausibel
angesehen.

= Der Vergleich der Kostenkennwerte BKI 2018 und Vergleichswerte PSPC zeigt, dass
der erwartete Effizienzgewinn durchaus realisierbar ist.

ﬁ E Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Investitionskosten und Flachen

Investitionskostenschatzung (zweigeschossige Variante)

Eigenrealisierung €,

TU-Modell €, brutto

Bemerkung

brutto
100 Grundstuck - € €
200 Herrichten und ErschlieRen 155.045,25 € 155.045,25 €
300 Bauwerk (Baukonstruktion) 4.235.300,00 €

400 Bauwerk (Technischen Anlagen)

1.390.105,00 €

300 Bauwerk (Baukonstruktion)

10%

3.811.770,00 €

400 Bauwerk (Technischen Anlagen)

10%

1.251.094,50 €

500 AuRRenanlagen 1.150.400,00 € 1.150.400,00 €
600 Ausstattung 80.700,00 € 80.700,00 €
700 Nebenkosten (gerundet) 16,00% 1.138.000,00 € 1.031.841,56 €
Gesamtkosten, brutto 8.149.550,25 € 7.480.851,31 €

Kostenschéatzung der
Stadt Burgdorf (Juli
2018)

= Basis bildet die Kostenschéatzung nach DIN 276 der Stadt Burgdorf aus Juli 2018
= Fir die Sondergrindung aufgrund der bekannten Torflinse sind innerhalb der KG 200 Kosten fiir die

Pfahlgrindung in Héhe von rd. 110 T€ (gem. Kostenschatzung Planungsburo Zingel) und

Mehrkosten fur die Belastung durch Polyzyklische Aromatische Wasserstoffe in Hohe von 45 T€

berlcksichtigt worden.

» Die Kostenschatzung beinhaltet keinen zuséatzlichen Risiko-/Sicherheitsaufschlag.
* Innerhalb des Berechnungsmodells werden die Kosten, Stand 2018, auf den Abnahmezeitpunkt/

Stellung Schlussrechnung (Pauschalfestpreis) variantenspezifisch indexiert.

= Fir den Bauhof Burgdorf liegt gemafd Kostenschatzung eine BGF von 5.411 m? zugrunde

Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Zeitplan

U 4, U 3.

2020 2021
3.Q Qu 1.Qu 2.QuU 3.QuU 4.QU 1.Qu 2.QuU 3.QuU 4.QU 1.Qu 2.Q Qu 4.QU

Eigenrealisierung

. Zeitpuffer

18 Monate 6 Monate 18 Monate
TU-Modell
. Zeitpuffer
18 Monate 6 Monate 18 Monate

* In Abstimmung mit der Projektgruppe und vor dem Hintergrund der Baukonjunktur wurde innerhalb der
WU ein konservativer Zeitansatz flr das TU-Modell gewahlt, der den gleichen zeitlichen Ablauf wie die
Eigenrealisierung unterstellt. In einem spateren Vergabeverfahren kdnnen zeitliche
Umsetzungsvorteile unter Wettbewerbsgriinden dennoch maoglich sein.

* Bebauungsplanverfahren

@ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Finanzierungskonditionen

Finanzierungskonditionen Eigenrealisierung

Bauzwischenfinanzierung wahrend der Planungs- und Bauzeit:
Zwischenfinanzierung Uber Kassenkredite gemald Angaben der Kdmmerei in
HGAhe von 0,0 % p.a.

Finanzierungskonditionen TU-Modell

9

Bauzwischenfinanzierung: 1,80 % (zinsgesichert Gber Planungs- und
Bauphase, gemal} aktueller Finanzierungskonditionen)

Wahrend der Planungs- und Bauphase erfolgen keine Abschlagszahlungen an den
Auftragnehmer.

Vergutungsanspruch fur Werklohn erst nach Abnahme und Stellung der
Schlussrechnung.

Vertragliche Festlegung einer Vertragsstrafe bei verspateter Ubergabe.

Aufgrund des niedrigen Finanzmarktniveaus Sicherung der Finanzierungs-
konditionen durch Festzinsvereinbarung wahrend der Bauzwischenfinanzierung.
Absicherung der Planungs- und Bauphase durch entsprechendes
Sicherheitenkonzept (Vorgaben Versicherungsumfang, Vertragserfillungs-
blrgschatft).

Durch dieses Finanzierungskonstrukt wird eine Kosten- und Terminsicherheit
fur die Stadt Burgdorf erreicht.

ﬁ E Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Transaktions- und Verwaltungskosten (1/3)

In der wirtschaftlichen Bewertung der Beschaffungsvarianten sind Transaktions- und
Verwaltungskosten zu bericksichtigen, die bei der 6ffentlichen Verwaltung ab dem Zeitpunkt
der Entscheidung fur eine Ausschreibung anfallen. Hierzu zahlen Kosten, welche der
offentlichen Verwaltung im Zusammenhang mit der Beschaffung und Kontrolle von Planungs-,
Bauleistungen entstehen.

Transaktions- und Verwaltungskosten

Planungs- und Bauphase, einmalig

Verwaltungskosten und Externe Leistungen (juristisch, betrieblich, technisch) [€]

Bieterentschadigung [€]
Planungs- und Bauphase, laufend
Baucontrolling

Mitarbeiterstellen
Mitarbeiterkosten pro Jahr
Interne Bauherrenaufgaben

@ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Transaktions- und Verwaltungskosten (2/3)

Transaktions- und Verwaltungskosten

Planungs- und Bauphase, einmalig Eigenrealisierung TU-Modell
Verwaltungskosten und Externe Leistungen (juristisch,

betrieblich, technisch) [€] 216.322¢€ 100.000€
Bieterentschadigung [€] 0€ 80.000 €
Summe [€] 216.322 € 180.000 €

Einmalige Transaktions- und Verwaltungskosten

= In der Eigenrealisierung fur die Erstellung der Ausschreibungsunterlagen und Abstimmungsgesprache
Beraterkosten in Hohe von 216.322 € an. Die Kosten fur das Baucontrolling sind bereits darin enthalten. In
der Variante TU-Modell wurden Verwaltungskosten und externe Leistungen fir die Vorbereitung und
Durchfihrung des Vergabeverfahrens in Hohe von 100.000 € gemal} Erfahrungswerten angesetzt.

=  Fdr die Berechnung der Transaktionskosten bei der Eigenrealisierung wurde die AHO*- Fachkommission
~Projektsteuerung/Projektmanagement” verwendet. Auf Basis der Nettoinvestitionskosten von rd. 7 Mio. €
und Mittelwerten der Honorarzone |l ergab sich der Wert von 216.322 €.

= Im Rahmen des alternativen Beschaffungsmodelles wurde auf Basis vergleichbarer Projekte eine
Bieterentschadigung an unterlegene Bieter in HOhe von 80.000 € in Ansatz gebracht (4*15.000 € +
2*10.000 € = 80.000 €).

= 1.Runde: Annahme 5 Bieter werden aufgefordert, davon 4 mit jeweils 15.000 € entschadigt,
= weitere Runde: 3 werden aufgefordert, davon 2 mit jeweils 10.000 € entschadigt

* Ausschuss der Verbande und Kammern der Ingenieure und Architekten fur die Honorarordnung e.V.

ﬁ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten

Transaktions- und Verwaltungskosten (3/3)

Transaktions- und Verwaltungskosten

Summe [€]

Planungs- und Bauphase, laufend Eigenrealisierung TU-Modell

Baucontrolling

M!tarbe!terstellen Bereits in den Verwaltungskosten 0,75

Mitarbeiterkosten pro Jahr und Externen Leistungen enthalten, 76.000 €

Interne Bauherrenaufgaben 57.000 €
0€ 57.000 €

Transaktions- und Verwaltungskosten wahrend der Planungs- und Bauzeit

Baucontrolling:

= Innerhalb der Planungs- und Bauphase sind Controllingkosten bei der Stadt fir die Teilnahme an
Baubesprechungen, Planfreizeichnungen, Bemusterung, Freigabe der Abschlagsrechnungen und
Koordinierungsaufwand zu bertcksichtigen. Die hierftir anfallenden Kosten sind bereits in den
Verwaltungskosten und externen Leistungen enthalten.

= TU-Modell: Beim Bauherren verbleibt das Controlling. Ausschreibung und Vergabe, sowie

Organisation des Bauvorhabens werden auf den AN Ubertragen.

Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Eingangsdaten
Methodik Risikobewertung

Risiko-

iIdentifikation

Risiko- T | Risiko-
’ qualifizierung

controlling . Informationen fur
Entscheidungen

____________________________________

Risiko-
allokation
(Verteilunq)
Quelle: FMK-Leitfaden 2006

Risiko-
bewertung

= Die Methodik der Risikobewertung orientiert sich an den einschlagigen Leitfaden und
erfolgt zunéchst in vier Schritten: Identifikation, Qualifizierung, Bewertung und
Allokation (Verteilung). Im fuinften Schritt erfolgt die Uberpriifung der Einhaltung der
Risiken im Rahmen der Umsetzung des Projektes. Dieser Schritt ist nicht Gegenstand

der vorlaufigen WU.

= Grundlage flr eine solche Risikobewertung bilden Erfahrungswerte aus in der
Vergangenheit durchgefiihrten Projekten.
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Eingangsdaten
Methodik Risikoidentifikation

Risikoidentifikation Planung und Bau

Variante Variante 2 TU-
Eigenrealisierung | Modell Risiko
- . L ) . Risiko relevant relevant
Nr Risiko Kurzbeschreibung Beispiel zur Wirkungsbeschreibung (iainein) (iainein)
1.1 |Baugrundrisiko Bodenverhaltnisse, z.B. Altlasten, Tragfahigkeiten etc., weichen von Annahmen ab '\.I.ICht erkannte Altlasten erfordern Bodenaustausch und ja ja
fiihren zu Mehrkosten
1.2 |Substanzrisiko Qualitét der Bausubstanz/Bestandsgebaude weicht von den Annahmen ab Nicht erkannte Bauschaden fuhren zu Mehrkosten nein nein
Risiko, dass Planungsfehler bzw. neue Erkenntnisse zu Umplanungen bzw. . .
- . X . - Abgerechnete Mengen liegen Uiber den
1.3 |Planungsrisiko Neuplanungen filhren. Fehler bzw. Abweichungen bei der Ubertragung der geplanten . . _— ja ja
oo . : Mengenvordersatzen des Leistungsverzeichnisses
Massen in die gewerkeweise Ausschreibung
Unvollsténdig eingereichte Unterlagen fihren zu einer
1.4 |Genehmigungsrisiko Notwendige Genehmigungen werden nicht,verspatet bzw. mit Auflagen erteilt verzdgerten Genehmigungserteilung und damit ggf. zu ja ja
Mehrkosten
1.5 |Verfugbarkeits-/ Ubergaberisiko Benotigte Grundstiicke stehen nicht bzw. nicht rechtzeitig zur Verfugung Bausfellenelnr|chtungsflache steht nicht zur Verfugung --> nein nein
Verzdgerung --> Mehrkosten
In der Bauausfiihrung werden zeitliche und/oder qualitative Vorgaben nicht erfilllt . . )
. - X X u . Falsch geplante Kapazitaten oder Nichtfertigstellung . .
1.6 |Bauausfiihrungsrisiko (Ursachen: Technische Mangel, Schnittstellenprobleme, fehlerhafte Ablaufplanung X - . - ja ja
etc) einzelner Gewerke fuhren zu Verzégerung im Bauprozess
- M . N Wahrend der Planungs- und Bauzeit andern sich die
1.7 |Nachtragsrisiko Anderung der Leistungsanforderung aus der Sphére des AG Nutzeranforderungen. Es kommt zu Nachtrégen ja ja
1.8 |Preisrisiko Preisentwicklung ist anders als erwartet Kurzfristiger Anstieg der Stahipreise fiihrt zur Erhohung ja ja
der Baukosten
Ersatzunternehmer muss durch neue Ausschreibung
1.9 |Insolvenzrisiko Insolvenz des AN gefunden werden --> Verzégerung + ggf. Mehrkosten ja ja
(schlechte Jahreszeit)
1.10|Hohere Gewalt Ereignisse, wie Streiks oder Unwetter, zerstoren bzw. behindern das Projekt Unvorhersehbare Sturmschaden fithren zur Mehrkosten ja ja
. - Allgemeine Anderung der Steuersétze oder spezifische Anforderungen an Innerhalb der MaBnahmenrealisierung erhoht sich die . .
1.11|Gesetzesanderungsrisiko . Umsatzsteuer bzw. es gelten andere ja ja
technische Anlagen. . .
Sicherheitsanforderungen.
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Eingangsdaten
Methodik Risikobewertung (Auszug)

Risikobewertung Planung und Bau

Schadensausmaf}
Szenarien der Risikoquantifizierung Gering (...% der Mittel (...% der Hoch (...% der
BezugsgroRe) BezugsgroRe) BezugsgroRe)
1% 5% 10%
Hoch 50% 7 8 9
Eintrittswahr- -
0,
scheinlichkeit Mittel 25% 4 5 6
Gering 10% 1 2 3
Variante 1 Eigenrealisierung
Risiko Eintritts-
relovant 1. Risiken Planungs- und Baukosten wahrscheinlich- | Schadenshohe Risikowert Bemerkung
keit
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Es liegt bereits ein geologisches Gutachten vor. Im ndrdlichen Bereich ist eine Torflinse
vorhanden. Allerdings sind in der Investitionskostenschéatzung hierfir bereits
Grindungskosten enthalten. Erfahrungsgeman kénnen dennoch Probleme auftreten.
Daher wird die Eintrittswahrscheinlichkeit mit mittel eingeschatzt. Mittel --> 0,25
ja 1.1 Baugrundrisiko 5 25% 5% 1,25%
Schadenshéhe:
Mehrkosten aufgrund der Erkenntnisse des Baugrunds werden als hoch eingeschatzt.
mittel ---> 0,05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Kein Substanzrisiko, da Neubau.
->0
nein 1.2 Substanzrisiko 0 0% 0% 0,00%
Schadenshéhe:
Keine Mehrkosten.
->0
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Erhohte Planungskosten aufgrund des Risikos von notwendigen Umplanungen oder
falscher MaRRenermittlungen wegen neuer Erkenntnisse werden als hoch eingeschétzt.--
>0,5
ja 1.3 Planungsrisiko 8 50% 5% 2,50%
Schadenshéhe:
Die notwendigen Umplanungen haben tbliche Abweichungen/ Erhéhungen der
Planungskosten zur Folge: Mittel --> 0,05
= Eintrittswahrscheinlichkeit * Schadenshdhe = Risikowert

BURGDORF
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Eingangsdaten
Risikobewertung Ergebnisdarstellung

= Die Risikobewertung wurde auf Basis eines standardisierten Verfahrens ermittelt. Das mit
der Projektgruppe abgestimmte Ergebnis der Risikobewertung ist nachfolgend dargestellt.

Risikowert Risikowert

Ergebnis Risikobewertung Eige\ﬁg:{i‘;ee:ung Variante 2 TU-Modell
1. Planungs- und Baukosten 12,75% 8,00%

Anteil AG dawon Anteil AG dawon Anteil AN
1. Planungs- und Baukosten 12,75% 3,73% 4,28%

= Zur ldentifizierung sind alle Risiken flr die einzelne Beschaffungsvarianten zu erheben,
die sich im Falle des Eintretens auf das Projekt auswirken. Nach der Identifikation erfolgt
die Qualifizierung und Bewertung der einzelnen Risiken. Dabei werden flr jedes Risiko
die Eintrittswahrscheinlichkeit und das Schadensausmal bewertet. Das Produkt aus
Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadensausmal? ergibt die kalkulatorischen Risikokosten
als prozentualen Auf- oder Abschlag. Bezugsgrofie der einzelnen Risikowerte sind z. B.
die jeweiligen Kostenpositionen.
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Agenda

= Ausgangssituation und Aufgabenstellung

= Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
= Definition Beschaffungsvarianten

= Datenanforderungsliste

= Eingangsdaten

* Fazit und Empfehlung

= Nutzwertanalyse

= Anlagen
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Ergebnis

TU-Modell: Barwerte und nominale Zahlungen, mit Risikokosten

Barwerte [€] Cash Flows [€]
Neubau Bauhof Burgdorf Eigenrealisierung Eigenrealisierung
Nachrichtlich Planungs- und Baukosten
Investitionskosten vor Indexierung 8.149.550 7.480.851 8.149.550 7.480.851
Investitionskosten nach Indexierung 10.660.440 9.785.714 10.660.440 9.785.714
Investitionsrisiken 1.359.206 418.339 1.359.206 418.339
Zinsen Planungs- und Bauphase 0 173.769 0 173.769
Summe Gesamtinvestitionskosten 12.019.647 10.377.823 12.019.647 10.377.823
Planungs- und Bauphase 12.235.969 10.979.340 12.235.969 10.979.340
Investitionskosten 12.019.647 10.377.823 12.019.647 10.377.823
Transaktions- und Verwaltungskosten 216.322 237.000 216.322 237.000
Verbleibende Risiken AG 0 364.518 0 364.518
Gesamt 12.235.969 10.979.340 12.235.969 10.979.340
Enthaltene kalkulatorische Risiken 1.359.206 782.857 1.359.206 782.857
nachrichtlich Risikokosten Planung und Bau 1.359.206 782.857 1.359.206 782.857
Gesamt 12.235.969 10.979.340 12.235.969 10.979.340
Relative Vorteilhaftigkeit 10,27% 10,27%
Absolute Vorteilhaftigkeit 1.256.629 1.256.629

= Die TU-Variante weist gegenuber der Eigenrealisierung einen wirtschaftlichen Vorteil

von 10,27% auf.

= Nominal ergibt sich daraus ein Vorteil von rund 1,26 Mio. €.

Die Wertansatze fur die TU-Variante beriicksichtigten jeweils bereits die zuvor dargestellten Effizienzvorteile.

Das verbleibende Risiko auf Seiten des Auftraggeber fur beispielsweise Baugrundrisiko, Nachtragsrisiko, Insolvenzrisiko wurde im Rahmen des TU-Modells
berlicksichtigt. Der Risikowert wurde monetéar bezogen auf die Investitionskosten nach Indexierung bericksichtigt.

Aufgrund des Diskontierungsfaktors in H6he von 0% entspricht die Cash-Flow-Darstellung der Barwert-Darstellung.
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Ergebnis

TU-Modell: Barwerte und nominale Zahlungen, ohne Risikokosten

Barwerte [€] Cash Flows [€]
Neubau Bauhof Burgdorf Eigenrealisierung Eigenrealisierung
Nachrichtlich Planungs- und Baukosten
Investitionskosten vor Indexierung 8.149.550 7.480.851 8.149.550 7.480.851
Investitionskosten nach Indexierung 10.660.440 9.785.714 10.660.440 9.785.714
Investitionsrisiken 0 0 0 0
Zinsen Planungs- und Bauphase 0 166.645 0 166.645
Summe Gesamtinvestitionskosten 10.660.440 9.952.359 10.660.440 9.952.359
Planungs- und Bauphase 10.876.763 10.189.359 10.876.763 10.189.359
Investitionskosten 10.660.440 9.952.359 10.660.440 9.952.359
Transaktions- und Verwaltungskosten 216.322 237.000 216.322 237.000
Verbleibende Risiken AG 0 0 0 0
Gesamt 10.876.763 10.189.359 10.876.763 10.189.359
Enthaltene kalkulatorische Risiken 0 0 0 0
nachrichtlich Risikokosten Planung und Bau 0 0 0 0
Gesamt 10.876.763 10.189.359 10.876.763 10.189.359
Relative Vorteilhaftigkeit 6,32% 6,32%
Absolute Vorteilhaftigkeit 687.404 687.404

= Setzt man die Risikowerte in beiden Varianten auf O weist die TU-Variante
gegenuber der Eigenrealisierung einen wirtschaftlichen Vorteil von 6,32% auf.

Die Wertansatze fir die TU-Variante beriicksichtigten jeweils bereits die zuvor dargestellten Effizienzvorteile.

Innerhalb des Szenarios wurden die Risikowerte auf null gesetzt. Daher wurden die Risikowerte auch nicht prozentual den Kosten hinzuaddiert.
Aufgrund des Diskontierungsfaktors in H6he von 0% entspricht die Cash-Flow-Darstellung der Barwert-Darstellung.
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Szenario Ergebnis bei einer Beschleunigung des B-Planverfahrens um

6 Monate (Zeitpuffer)

Barwerte [€] Cash Flows [€]
Neubau Bauhof Burgdorf Eigenrealisierung Eigenrealisierung
Nachrichtlich Planungs- und Baukosten
Investitionskosten vor Indexierung 8.149.550 7.480.851 8.149.550 7.480.851
Investitionskosten nach Indexierung 10.072.650 9.246.154 10.072.650 9.246.154
Investitionsrisiken 1.284.263 395.273 1.284.263 395.273
Zinsen Planungs- und Bauphase 0 121.696 0 121.696
Summe Gesamtinvestitionskosten 11.356.913 9.763.123 11.356.913 9.763.123
Planungs- und Bauphase 11.573.235 10.344.543 11.573.235 10.344.543
Investitionskosten 11.356.913 9.763.123 11.356.913 9.763.123
Transaktions- und Verwaltungskosten 216.322 237.000 216.322 237.000
Verbleibende Risiken AG 0 344.419 0 344.419
Gesamt 11.573.235 10.344.543 11.573.235 10.344.543
Enthaltene kalkulatorische Risiken 1.284.263 739.692 1.284.263 739.692
nachrichtlich Risikokosten Planung und Bau 1.284.263 739.692 1.284.263 739.692
Gesamt 11.573.235 10.344.543 11.573.235 10.344.543
Relative Vorteilhaftigkeit 10,62% 10,62%
Absolute Vorteilhaftigkeit 1.228.693 1.228.693

= Die TU-Variante ohne Zeitpuffer weist gegentber der Eigenrealisierung einen wirtschaftlichen

Vorteil 10,62% auf.

= Nominal ergibt sich gegenuber der Variante mit Zeitpuffer ein Vorteil von rund 660.000 €

(Eigenrealisierung) bzw. 630.000 € (TU-Modell).

« Die Wertansatze fur die TU-Variante bertcksichtigten jeweils bereits die zuvor dargestellten Effizienzvorteile.

« Das verbleibende Risiko auf Seiten des Auftraggeber fiir beispielsweise Baugrundrisiko, Nachtragsrisiko, Insolvenzrisiko wurde im Rahmen des TU-Modells
beriicksichtigt. Der Risikowert wurde monetér bezogen auf die Investitionskosten nach Indexierung bertcksichtigt.

« Aufgrund des Diskontierungsfaktors in Héhe von 0% entspricht die Cash-Flow-Darstellung der Barwert-Darstellung.
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Fazit und Empfehlung (1/2)

Die barwertige Vorteilhaftigkeit zugunsten des TU-Modells im Vergleich zur
Eigenrealisierung betragt 10,27%.Der nominale Vorteil betragt im
Totalunternehmermodell rund 1,26 Mio. €. Ohne Risikokosten betragt die
Vorteilhaftigkeit des TU-Modells gegentiber der Eigenrealisierung 6,32%.

Fur den Fall das eine ziligige Realisierung (Beschleunigung B-Planverfahren)
maoglich ist steigt die Vorteilhaftigkeit des TU-Modells auf 10,62%, was einen
zusatzlichen monetaren Vorteil von rund 630.000 € zur Folge hat.

Aufgrund der getroffenen Annahmen stellt sich die Beschaffung im Rahmen des
Totalunternehmermodells im Vergleich zu der Eigenrealisierung als die
wirtschaftlichste Umsetzungsvariante dar.

Mal3gebliche EinflussgrofRen auf das Ergebnis sind
v die Risikokosten
v der unterstellte Effizienzvorteil bei den Investitionskosten
v die unterstellte Baukostensteigerung
Vorteile des TU-Modells
v" Kosten- und Terminsicherheit
v Schnittstellenreduzierung (nur ein Vertragspartner)
v' Optimierte Risikoallokation (Verteilung)
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Fazit und Empfehlung (2/2)

= Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde auf Grundlage der einschlagigen
Leitfaden sowie der in diesem Bericht dokumentierten Annahmen, Daten und
Berechnungen zahlreicher Prozessbeteiligter nach bestem Wissen und Gewissen
durchgefuhrt. Durch die Bertcksichtigung aller relevanten Leistungen, wurden
Kostengrof3en identifiziert und quantifiziert und auf dieser Basis eine
Entscheidungsgrundlage fir die Stadt Burgdorf erarbeitet.

= Aufbauend auf den ermittelten Ergebnissen empfehlen wir die Realisierung
des Projekts ,,Neubau Bauhof Burgdorf* im Rahmen eines
Totalunternehmermodells. Dabei sollten Planung und Bau sowie die
Bauzwischenfinanzierung auf einen Auftragnehmer tbertragen werden. Die
Betriebs- und Verwaltungsleistungen verbleiben bei der Stadt Burgdorf.
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Nutzwertanalyse
Definition

Nutzwertanalyse

In der Bedarfsplanung fur den Bauhof wurde festgestellt, dass die
MaOglichkeit einer eingeschossigen Variante einige Vorteile gegentber der
zweigeschossigen Variante mit sich bringt.

Bei der Nutzwertanalyse werden die qualitativen Aspekte des Vorhabens
betrachtet. Dadurch kbnnen auch nichtmonetare Aspekte in die
Entscheidungsfindung einbezogen werden.

Fur die Bewertung der qualitativen Aspekte wurde ein Katalog gewichteter
Kriterien erstellt (z.B. Betriebsablaufe, Umfahrbarkeit usw.).

Die einzelnen Kriterien wurden entsprechend der Bewertungsmatrix

bewertet.

Bewertungen:
Qualitative Kriterien:
Kriterium sehr gut erfullt:
Kriterium gut erfallt:

Kriterium nicht erfullt:

Kriterium befriedigend erfullt:
Kriterium ausreichend erfullt:

100 Punkte
75 Punkte
50 Punkte
25 Punkte

0 Punkte

Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Nutzwertanalyse
Variantenvergleich

Variante 1. Neubau eingeschossiger Bauhof
=  Neubau wird auf den Flurstiicken 363, 364 und 365 errichtet.
= Das Flurstick 364 muss noch erworben werden.

= Der Neubau wird eingeschossig mit einer BGF von 5.250 m2 erfolgen.

Variante 2: Neubau zweigeschossiger Bauhof
= Neubau wird auf den Flurstlicken 363 und 365 errichtet.

Der Neubau wird zweigeschossig mit einer BGF von 5.411 m2 erfolgen.
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Nutzwertanalyse
Wertungskriterien (1/2)

Variante 2
Nutzwertanalyse Neubau zweigeschossiger Begriindung
Bauhof
Wertungskriterium Gewicht Wertung Gesamt Wertung Gesamt
Bei der Variante 1 kdnnen alle Geb&aude und Hallen auf einem zusammenhangenden Grundstiick
errichtet. Dadurch werden die Betriebsablaufe vereinfacht und beschleunigt werden. Bei Variante 2
Betriebsablaufe hingegen liegen u.a. Parkplatze und Schiittgutboxen weit vom eigentlichen Bauhof entfernt.
1 Orientierung und Funktionalitét auf dem 45.0% 100 45.00 25 11.25 Zwischen dem Hauptkomplex und den Parkplatzen liegt ein Flurstiick was nicht betreten werden
Gelande und im Gebaude, zugige ’ ’ ' kann. Was Logistik aber auch die Orientierung beeintrachtigt.
Erreichbarkeit und Logistik Bei Variante 1 kann auf Treppenhauser verzichtet werden, die von verschmutzten Mitarbeitern
sowie Biroangestellten gemeinsam genutzt werden missen. Dadurch lassen sich
Reinigungskosten einsparen und Bodenbelage werden geschont.
Erweiterbarkeit: Bei Variante 1 ist der Mehrbedarf durch die Gro3e und der damit verbundenen Flexibilitat des
mogliche bzw. zligige Erweiterbarkeit zusammenhangenden Grundstiicks schnell zu decken. Bei der Variante 2 hingegen ist eine
2 be! Mehrbedarfen und 15.0% 75 11,25 25 375 Ervyeite_rung auf Fjem gleic_hen Grundstiick se_hr__eing€schra'pkt.n _
Leistungserweiterungen Bei Variante 1 sind ausreichend Lagerkapazitaten fur Schittgiter, Strauchschnitt auf den
Lagerkapazitaten auf dem Bauhofgeléande vorhanden. Externe Lagerflachen kénnen zum Teil aufgegeben werden. Dadurch
Bauhofgelande geringere Fahrstrecken.
o e Bei Variante 1_mus§ dgs Flurstiick 3_64 mit 5.700 m? erst' noclh erworben Werdep. Der Verkauf )
3 |Benstigte Grundstiicke im Besitz der 15.0% 25 375 100 15.00 durch den Besitzer |stJedoch“ungevY|ss, trotz_dem dass die Nahe zum Bauhpf eine \_/erwendung flr
' ' andere Zwecke erschwert. Flache fir Gemeindebedarf kann {bspw.. landwirtschaftlichy genutzt
Stadt . : u .
werden. Bei Variante 2 entfallt der Ankauf des Flurstiicks.
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Nutzwertanalyse
Wertungskriterien (2/2)

Variante 2
Nutzwertanalyse Neubau zweigeschossiger Begriindung
Bauhof
Wertungskriterium Gewicht Wertung Gesamt Wertung Gesamt
In der Variante 1 sind durch die Konzentration auf ein Grundstiick die Fahrtwege erheblich kirzer.
Die Rangierbarkeit ist durch den Zugang von allen Seiten und die gesamte Umfahrung des
Umfahrbarkeit: Bauhofs im AuBenbereich wesentlich erhoht. Bei der Variante 2 hingegen sind die Geb&aude und
Dauer der Fahrtwege, Anlagen weniger konzentriert, die Fahrtwege langer und die Umfahrbarkeit aufgrund der beengten
4 [Standortkonzentration , Rangierbarkeit 10,0% 100 10,00 25 2,50 Grundstuickssituation nicht gegeben, wodurch die Rangierbarkeit erheblich leidet und Fahrtwege
(Schleppkurven) unnétig verlangert werden
Zufahrten vom Dachtmisser Weg Bei Variante 1 gibt es nur eine Ein-/Ausfahrt auf das Betriebsgelande. Dadurch ist eine bessere

Kontrolle des Betriebsgelandes mdglich. Der Anliefer- und Besucherverkehr I&sst sich besser
kontrollieren.

Griindung des Gebaudes, 10.0% 100 10.00 25 250 Bei Variante 1 kann durch eine andere Anordnung der Gebaude ggfs. die Torflinse bei der
Vermeidung der Torflinse BV ! ’ Grindung der Gebaude umgegangen werden. Dadurch kdnnen ggfs. Kosten eingespart werden.

Bei Variante 1 befinden sich alle Betriebsteile des Bauhofes auf einem Geléande. Die Klaranlage
6 |Entwicklung der Klaranlage 5,0% 50 2,50 50 2,50 muss nicht in Anspruch genommen werden. Dadurch entfallen mégliche Einschrankungen fur die
bauliche Entwicklung der Klaranlage:

Summe 100% 82,50 37,50

» Die Nutzwertanalyse weist eine Vorteilhaftigkeit der
Variante 1 ,,Neubau eingeschossiger Bauhof* aus

@ ﬁ Wirtschatftlichkeitsuntersuchung Neubau Bauhof Burgdorf
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Datenanforderungsliste Neubau Bauhof Burgdorf

Variante 1 Variante 2
Eigenrealisierung Totalunternehmer

Bereitstellung /

Zustandigkeit S

Erforderliche Daten/ Unterlage Bemerkung Quelle

A |RAHMENPARAMETER

gemeinsame

1 |Dauer Vorbereitungsphase 18 Monate 18 Monate erledigt
Festlegung

2 Beginn Vorbereitungsphase 01.06.2019 01.06.2019 gemeinsame erledigt
Festlegung

3 Ende Vorbereitungsphase 30.11.2020 30.11.2020 gemeinsame erledigt
Festlegung

4 |Dauer Planungs- und Bauphase 18 Monate 18 Monate gemeinsame erledigt
Festlegung

5 Beginn Planungs- und Bauphase 01.12.2020 01.12.2020 gemeinsame erledigt
Festlegung

6 Ende Planungs- und Bauphase 31.05.2022 31.05.2022 gemeinsame erledigt
Festlegung

7 |zeitpuffer Aus Aus gemeinsame erledigt
Festlegung

8 Zeitpuffer bis Beginn Planung & Bau 6 Monate 6 Monate gemeinsame erledigt
Festlegung

7 |Ansétze zur Preissteigerung + Diskontierung

Grundlage bildet der Preisanstieg des
letzten Jahres. Vgl. Stat. Bundesamt:
Preisindizes fur die Bauwirtschaft, FS 17,
Preisanstieg letztes Jahr (IV. Quartal 2017
auf IV. Quartal 2018). Dieser betragt 4,7%
p.a. Da mit einer weiteren
8 [Preissteigerung Baukosten p.a. 7,0% 7,0% Baupreissteigerung von bis zu 10% p.a. zu Stat. Bundesamt: Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, FS 17 PSPC erledigt
rechnen ist (Drees und Sommer, Umfrage
2017 "Baupreisentwicklung im Hochbau“
und unter Beriicksichtigung des aktuellen
Bautarifvertrages) wurde mit der
Projektgruppe ein Ansatz von 7% p.a.

abgestimmt.
9 |Diskontierungszeitpunkt 01.06.2019 01.06.2019 Entscheidungszeitpunkt gemaR Leitfaden PSPC erledigt
. . . Zinsstrukturkurve, aktueller Stichtag. (Stand " . . o " . 3
o o
10 |Diskontierungszinssatz 0,00% 0,00% 02/2019 = -0,58%). Kappung bei 0,00% gemaR Leitfaden, Zinsstrukturkurve Bundesbank fiir bérsennotierte Bundeswertpapiere PSPC erledigt
11 |Kostenfeststellungszeitpunkte
- " . gemeinsame 3
12 Investitionskosten 31.07.2018 31.07.2018 Abgerundet auf Monatsanfang Stand Kostenschatzung gemal Machbarkeitsstudie, S. 3 Festlequng erledigt
B |PLANUNG UND BAU
1 [Raumprogramm / Flachenbedarf
s L " " " . gemeinsame 3
2 Bruttogrundflache (m2/BGF) 5.411 5411 Schatzung der Machbarkeitsstudie der Architektengruppe Zingel Festlequng erledigt
s N " " . . gemeinsarﬁe B
3 Nutzflache (m?/NF) 5.037 5.037 Schéatzung der Machbarkeitsstudie der Architektengruppe Zingel Festlegung erledigt
4 |Investitionskostenschatzung brutto KGR 200 - 700
5 |Investitionskostenschéatzung brutto 8.149.550 € 7.480.851 € gg:‘ﬁ:::ﬁ::‘e erledigt
6 KGR 100 - Grundstiickskosten 0€ 0€ gemeinsame erledigt
Festleauna
7 KGR 200 - Herrichten und ErschlieBen 155.045 € 155.045 € ER gemaR Kostenschétzung/ TU tber Email von Frau Vollmert v. 02.04.2018 (Variante Bohrpfahigriindung) gemeinsame erledigt
Effizienzvorteile bzw. Datenbank Festlegung
8 KGR 300 - Bauwerk - Baukonstruktionen 4.235.300 € 3811770 € ER gemaR Kostenschétzung/ TU Gber Machbarkeitsstudie, S. 80 gemeinsame erledigt
Effizienzvorteile bzw. Datenbank Festleauna
9 KGR 400 - Bauwerk - Techn. Anlagen 1.390.105 € 1.251.095 € ER gemaR Kostenschétzung/ TU Gber Machbarkeitsstudie, S. 80 gemeinsame erledigt
Effizienzvorteile bzw. Datenbank Festleauna
10 KGR 500 - AuBenanlagen 1.150.400 € 1.150.400 € ER gemaR Kostenschétzung/ TU Gber Machbarkeitsstudie, S. 80 gemeinsame erledigt
Effizienzvorteile bzw. Datenbank Festleauna
11 KGR 600 - Ausstattung 80.700 € 80.700 € ER gemaR Kostenschétzung/ TU Gber Machbarkeitsstudie, S. 80 gemeinsame erledigt
Effizienzvorteile bzw. Datenbank Festleauna
12 KGR 700 - Baunebenkosten 1.138.000 € 1.031.842 € ER gemaR Kostenschétzung/ TU Gber Machbarkeitsstudie, S. 80 gemeinsame erledigt
Effizienzvorteile bzw. Datenbank Festleauna
Datum: 23.05.2019
PSPC Seite 1 von 2
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Datenanforderungsliste Neubau Bauhof Burgdorf
. Variante 1 Variante 2 Bereitstellung /
Etifera il it UnisEee Eigenrealisierung Totalunternehmer BamElUnE Quell Zustandigkeit Sl
C |FINANZIERUNG
1 |Finanzierungsstruktur Bauzwischen-finanzierung Bguzw!schen- gemeinsame erledigt
finanzierung Festlegung
2 |Zinssatz Bauzwischenfinanzierung p.a. 0,00% 1,80% Eigenrealisierung AG, TU PSPC Laut Stadt Burgdorf 0% fur Eigenfinanzierung (Vor-Ort-Termin am 29.03.2019) g:z;z:qu:;e erledigt
D |RISIKEN Risiko ja
PSPC erarbeitet Vorschlag und stimmt - gemeinsame B
1 |Planungs- und Baukosten 12,75% 4,28% diesen mit dem AG ab Risikoworkshop Festlegung erledigt
" L PSPC erarbeitet Vorschlag und stimmt - gemeinsame 0
2 |Verbleibendes Risiko Planungs- und Baukosten 0,00% 3,73% diesen mit dem AG ab Risikoworkshop Festlegung erledigt
E [TRANSAKTIONS- UND VERWALTUNGSKOSTEN
1 Kosten fir externe Leistungen/ Vorlaufkosten/ Projektsteuerung/ 216.322 € 100.000 € Durchfiihrung VOF Verfahr_en, Architekten- gemeinsame it
Beraterkosten wetthewerb, externe Prc ing Festlegung
2 Hohe der Enlsc_hadlgungslemtungen fur die Im Wettbewerb o€ 80.000 € gemeinsame st
unterlegenen Bieter Festlegung
3 |Baucontrolling 0€ 57.000 € Bei der Eigenrealisierung bereits bei den Kosten fiir externe Leistungen/ Vorlaufkosten/ Prc lerung/ gen erledigt
Beraterkosten enthalten. Festlegung
F |Effizienzvorteile
PSPC erarbeitet Vorschlag und stimmt gemeinsame 8
1 |Planung und Bau 0,00% 10,00% diesen mit dem AG ab Festlegung erledigt
Datum: 23.05.2019
PSPC Seite 2 von 2
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf

Risikobewertung

Variante 1 Eigenrealisierung
Variante 2 TU-Modell

Datum: 23.05.2019
Deckblatt Risiko PSPC
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikoidentifikation Planung und Bau

Variante Eigenrealisierung | Variante 2 TU-
Risiko relevant (ja/nein) Modell Risiko
N - . - ) . relevant
r Risiko Kurzbeschreibung Beispiel zur Wirkungsbeschreibung (ja/nein)
1.1 |Baugrundrisiko Bodenverhéltnisse, z.B. Altlasten, Tragfahigkeiten etc., weichen von Annahmen ab N.'Cht erkannte Altlasten erfordern Bodenaustausch und ja ja
fuhren zu Mehrkosten
1.2 [Substanzrisiko Qualitat der Bausubstanz/Bestandsgebaude weicht von den Annahmen ab Nicht erkannte Bauschaden fiihren zu Mehrkosten nein nein
Risiko, dass Planungsfehler bzw. neue Erkenntnisse zu Umplanungen bzw. . .
- . ) ; - Abgerechnete Mengen liegen Uber den . .
1.3 [Planungsrisiko Neuplanungen fiihren. Fehler bzw. Abweichungen bei der Ubertragung der . ) o ja ja
N . . Mengenvordersétzen des Leistungsverzeichnisses
geplanten Massen in die gewerkeweise Ausschreibung
Unvollstandig eingereichte Unterlagen fihren zu einer
1.4 [Genehmigungsrisiko Notwendige Genehmigungen werden nicht,verspatet bzw. mit Auflagen erteilt verzdgerten Genehmigungserteilung und damit ggf. zu ja ja
Mehrkosten
1.5 |Verfugbarkeits-/ Ubergaberisiko Bendtigte Grundstiicke stehen nicht bzw. nicht rechtzeitig zur Verfligung Baustg!lenelnrlchtungsflache steht nicht zur Verfligung -- nein nein
> Verzdgerung --> Mehrkosten
In der Bauausfuihrung werden zeitliche und/oder qualitative Vorgaben nicht erfullt ~ [Falsch geplante Kapazitaten oder Nichtfertigstellung
1.6 [Bauausfiihrungsrisiko (Ursachen: Technische Méangel, Schnittstellenprobleme, fehlerhafte Ablaufplanung |einzelner Gewerke fiihren zu Verzégerung im ja ja
etc.) Bauprozess
. .. . u Waébhrend der Planungs- und Bauzeit &ndern sich die . .
1.7
Nachtragsrisiko Anderung der Leistungsanforderung aus der Sphére des AG Nutzeranforderungen. Es kommt zu Nachtrégen ja ja
1.8 [Preisrisiko Preisentwicklung ist anders als erwartet Kurziristiger Anstieg der Stahlpreise fiirt zur Erhohung ja ja
der Baukosten
Ersatzunternehmer muss durch neue Ausschreibung
1.9 |Insolvenzrisiko Insolvenz des AN gefunden werden --> Verzdgerung + ggf. Mehrkosten ja ja
(schlechte Jahreszeit)
1.10|Ho6here Gewalt Ereignisse, wie Streiks oder Unwetter, zerstoren bzw. behindern das Projekt Unvorhersehbare Sturmschéden fiihren zur Mehrkosten ja ja
u - Allgemeine Anderung der Steuersétze oder spezifische Anforderungen an Innerhalb der MaRnahmenrealisierung erhoht sich die . .
1.11 |Gesetzesanderungsrisiko . Umsatzsteuer bzw. es gelten andere ja ja
technische Anlagen. ) ;
Sicherheitsanforderungen.
Datum: 23.05.2019
PSPC Seite 2 von 8
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung Planung und Bau

Szenarien der Risikoquantifizierung

Schadensausmal

Gering (...% der

Bezuasar6Re)

1%

Mittel (...% der
BezuasaroRe)
5%

Hoch (...% der

BezuasardRe)

10%

Hoch

50%

7

8

9

Eintrittswahr-

Mittel

25%

4

5

6

Gering

10%

1

2

3

Risiko
relevant

1. Risiken Planungs- und Baukosten

Eintritts-
wahrscheinlich-
keit

Variante 1

Schadenshohe

Eigenrealisierun

Risikowert

9

Bemerkung

Baugrundrisiko

25%

5%

1,25%

Eintrittswahrscheinlichkeit:

Es liegt bereits ein geologisches Gutachten vor. Im nérdlichen Bereich ist eine
Torflinse vorhanden. Allerdings sind in der Investitionskostenschatzung hierfir bereits
Grundungskosten enthalten. Erfahrungsgeman kénnen dennoch Probleme auftreten.
Daher wird die Eintrittswahrscheinlichkeit mit mittel eingeschétzt. Mittel --> 0,25

Schadenshohe:
Mehrkosten aufgrund der Erkenntnisse des Baugrunds werden als hoch eingeschatzt.
mittel ---> 0,05

nein 12

Substanzrisiko

0%

0%

0,00%

Eintrittswahrscheinlichkeit:
Kein Substanzrisiko, da Neubau.
-->0

Schadenshohe:
Keine Mehrkosten.
-->0

Planungsrisiko

50%

5%

2,50%

Eintrittswahrscheinlichkeit:

Erhéhte Planungskosten aufgrund des Risikos von notwendigen Umplanungen oder
falscher MaRenermittlungen wegen neuer Erkenntnisse werden als hoch eingeschatzt.--
>0,5

Schadenshéhe:
Die notwendigen Umplanungen haben tibliche Abweichungen/ Erhéhungen der
Planungskosten zur Folge: Mittel --> 0,05

Genehmigungsrisiko

25%

5%

1,25%

Eintrittswahrscheinlichkeit:

Magliche Verzégerungen durch Einzelvergabe der Planungsleistungen und fehlende
Biindelung infolge Einzellosvergabe. Nicht selten kommt es zu Auflagen: Mittel
-->0,25

Schadenshohe:

Schaden entstehen z.B. durch BeschleunigungsmaRnahmen mit dem Ziel der
Einhaltung des Endtermins oder aber auch Preissteigerungen durch Verschiebungen
von Leistungen: Mittel-->0,05

nein 15

Verfiigbarkeits-/
Ubergaberisiko

0%

0%

0,00%

Eintrittswahrscheinlichkeit:
Grundstiick bereits im Besitz der Stadt.
>0

Schadenshohe:
->0

Datum: 23.05.2019
1. Risiken P&B

PSPC
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung Planung und Bau

Schadensausmal
Szenarien der Risikoquantifizierung Gering (...% der Mittel (...% der Hoch (...% der
Bezuasar6Re) BezuasaroRe) BezuasardRe)
1% 5% 10%
— Hoch 50% 7 8 9
SRS Mittel 25% 4 5 6
Gering 10% 1 2 3
Variante 1 Eigenrealisieru
Risiko Eintritts-
e 1. Risiken Planungs- und Baukosten wahrscheinlich- | Schadenshéhe Risikowert Bemerkung
keit
Eintrittswahrscheinlichkeit:
RegelmaRig entstehen in der Ausfihrung zuvor nicht absehbare Probleme, die
insbesondere bei einem engen Bauzeitenplan Kettenreaktionen nach sich ziehen
(Konflikte in der Ausfiihrungsplanung, Fehlerhafte Planung). hoch --> 0,5
a 16 Bauausfihrungsrisiko 8 50% 5% 2,50%
) g : Schadenshéohe:
Die Schaden sind nach Erfahrungen in der Summe mit ,mittel“ zu bewerten Mittel
-->0,05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Nachtrage aufgrund von Umplanungen/Anderungswiinschen des AG werden mit einer
geringen Eintrittswahrscheinlichkeit eingeschatzt. Allerding erfolgt die Planung
innerhalb Eigenrealisierung baubegleitend, was Umplanungen zur Folge haben kann:
a 17 Nachtragstisiko 5 25% 5% 1,25% Mittel--> 0.05
! & : 5 Schadenshéohe:
Haufig geht es um Gestaltungswiinsche (z. B. Raumaufteilungen), die allerdings nicht
zu umfangreichen Mehrkosten fuihren: Mittel --> 0,05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Realisiert sich in jedem Projekt und wird daher auch durch marktgerechte Indexierung
der Kostenschatzung berticksichtigt. Fiir auRergewodhnliche Schwankungen ist die
Wahrscheinlichkeit gering --> 0,1
a 18 Preisrisiko 2 10% 5% 0,50%
! 1Snst ° ®  [Schadenshohe:
Relevant sind iiber bereits vorgesehene Indexierung hinausgehende Ereignisse unter
Beriicksichtigung der aktuellen Baupreisentwicklung. Mittel --> 0,05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Bei wenigen BaumaBnahmen (hier Neubau) kommt es derzeit (gute Auftragslage) zu
Ausfallen bei den Auftragnehmern infolge Insolvenz. Jedoch durch die Vergabe der
einzelnen Lose ist der Wahrscheinlichkeitseintritt bei der Eigenrealisierung erhoht.
a 1.9 Insolvenzrisiko 5 25% 5% 1,25% Mittel --> 0 25
! venznst ° ®  [Schadenshohe:
Zum Teil wird der Schaden zum Beispiel tiber vorhandene Biirgschaften abgedeckt.
Teilweise mussen die Leistungen neu ausgeschrieben werden, was zu zeitlichen
Verzégerungen und Mehrkosten fihrt:
Mittel --> 0.05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Hohere Gewalt, d.h. Ereignisse wie Streiks oder Unwetter, treten selten auf. Gering
-->0,1
a 1.10 Hohere Gewalt 3 10% 10% 1,00%
) W ? ° Schadenshéhe:
Schéden infolge hoherer Gewalt kénnen bis zur vollstéandigen Zerstoérung des Objektes
reichen: Hoch
-->0,1
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Einige Gesetzesanderungen sind tiber die Planungs- und Bauphase absehbar
(Vorabzug von Gesetzesanderungen). Aber nicht alle. Dass es in der Bauphase zu
2 isi Gesetzesanderungen kommt, wird mit mittlerer Wahrscheinlichkeit eingeschatzt. Mittel |
ja 111 Gesetzesé;:erungsny 5 2506 506 1,25% Py g g
Schadenshéhe:
Erhohte Anforderungen bspw. an den Brandschutz kdnnen Mehrkosten verursachen.
Mittel --> 0,05
Summe 12,75%

Datum: 23.05.2019
1. Risiken P&B

PSPC
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung Planung und Bau

Schadensausmal
Szenarien der Risikoquantifizierung Gering (...% der Mittel (...% der Hoch (...% der
Bezuasar6Re) BezuasaroRe) BezuasardRe)
1% 5% 10%
— Hoch 50% 7 8 9
SRS Mittel 25% 4 5 6
Gering 10% 1 2 3
Risiko - I Anderungen ggil
1. Risiken Planungs- und Baukosten wahrscheinlichke | Schadenshohe Risikowert Bemerkung 3 A )
relevant it Eigenrealisierung
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Es liegt bereits ein geologisches Gutachten vor. Im nérdlichen Bereich ist eine
Torflinse vorhanden. Allerdings sind in der Investitionskostenschatzung hierfir bereits Keine
Grundungskosten enthalten. Erfahrungsgeman kénnen dennoch Probleme auftreten.
. Daher wird die Fintrittswahrscheinlichkeit mit mittel einneschatzt Mittel --> 0 95
ja 11 Baugrundrisiko 5 25% 5% 1,25% Schadenshohe:
Mehrkosten aufgrund der Erkenntnisse des Baugrunds werden als hoch eingeschatzt.
mittel ---> 0,05 Keine
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Kein Substanzrisiko, da Neubau. Keine
i isi 0 ) 9 =>0
nein 12 Substanzrisiko 0 0% 0% 0,00% Schadenshahe:
Keine Mehrkosten. Keine
-->0
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Erhéhte Planungskosten aufgrund des Risikos von notwendigen Umplanungen oder
falscher MaRenermittlungen wegen neuer Erkenntnisse werden aufgrund der Minderung
ja 13 Planungsrisiko 5 2506 5% 1,25% Ubertragung von Planung und Bau auf einen Auftragnehmer als mittel eingeschétzt-->
005
Schadenshéhe:
Die notwendigen Umplanungen haben iibliche Abweichungen/ Erhéhungen der Keine
Planunaskosten zur Folae: Mittel --> 0.05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Der Auftragnehmer trégt das Risiko der Erstellung von genehmigungsfahigen Minderung
Unterlagen. Diese Risikoverteilung setzt positive Anreize. Dennoch kann es zu
ja 1.4 Genehmigungsrisiko 2 10% 5% 0,50% Verzoaerunaen und Auflacen kommen. Gerina --> 0.1
Schadenshéhe:
Schaden entstehen z.B. durch BeschleunigungsmaRnahmen mit dem Ziel der Keine
Einhaltung des Endtermins oder aber auch Preissteigerungen durch Verschiebungen
von Leistunaen. Mittel --> 0.05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
. . Grundstiick bereits im Besitz der Stadt. Keine
nein 15 peiuobakeh 0 0% 0% 000% |20
Ubergaberisiko Schadenshohe:
>0 Keine
Eintrittswahrscheinlichkeit:
RegelméaRig entstehen in der Ausfiihrung zuvor nicht absehbare Probleme, die
insbesondere bei einem engen Bauzeitenplan Kettenreaktionen nach sich ziehen Minderung
(Konflikte in der Ausfiihrungsplanung, Fehlerhafte Planung). Im Vergleich zur
a 1.6 Bauausfuhrungsrisiko 5 25% 5% 1,25% Figenrealisieruna hier aher durch die Paketveraahe reduziert. Mittel --> 0.05
Schadenshéhe:
Die Schaden sind nach Erfahrungen in der Summe mit ,mittel“ zu bewerten. Mittel Keine
-->0,05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Im Rahmen des Vergabeverfahrens werden die geforderten Leistungen bereits vor Minderung
Vertragsabschluss verbindlich festgelegt. Die vollstandige Beauftragung der
Ja 17 Nachtragsrisiko 2 10% 5% 0,50% G istuna diszibliniert in Bezua auf Nachtréae. Gering --> 0.1
Schadenshéhe:
Haufig geht es um Ausstattungswiinsche, die nicht zu umfangreichen Mehrkosten Keine
fiihren: Mittel --> 0.05

Datum: 23.05.2019
1. Risiken P&B

PSPC
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung Planung und Bau

Variante 2 Modell

Schadensausmal
Szenarien der Risikoquantifizierung Gering (...% der Mittel (...% der Hoch (...% der
Bezuasar6Re) BezuasaroRe) BezuasardRe)
1% 5% 10%
— Hoch 50% 7 8 9
SRS Mittel 25% 4 5 6
Gering 10% 1 2 3

Datum: 23.05.2019
1. Risiken P&B

PSPC

- Eintritts- A -
Risiko 1 pisiken Planungs- und Baukosten wahrscheinlichke | Schadenshéhe Risikowert Bemerkung Arderunoeaooi
relevant it Eigenrealisierung
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Realisiert sich in jedem Projekt und wird daher auch durch Indexierung der Keine
X Kostenschatzung berticksichtigt. Fiir auBergewshnliche Schwankungen ist die
ja 1.8 Preisrisiko 2 10% 5% 0,50% Wahrscheinlichkeit aerina --> 0.1
Schadenshohe:
Relevant sind tiber bereits vorgesehene Indexierung hinausgehende Ereignisse unter Keine
Beriicksichtiauna der aktuellen Bauoreisentwickluna: Mittel --> 0.05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Das Risiko der Insolvenz des Partners wird als gering eingestuft (komplexe Aufgaben -
> mittlere Unternehmen). Das Insolvenzrisiko auf der NU-Ebene kann durch den
Partner bei der Auswahl der Unternehmen gut gesteuert werden. Dariiber hinaus Minderung
. kommt es bei wenigen BaumaBnahmen (hier Neubau) derzeit (gute Auftragslage) zu
ja 1.9 Insolvenzrisiko 2 10% 5% 0,50% Ausfallen.
Gering -=-> 01
Schadenshéohe:
Zum Teil wird der Schaden zum Beispiel tiber vorhandene Burgschaften abgedeckt. Keine
Bei zeitlichen Verzogerungen kénnen Vertragsstrafen leichter durchgesetzt werden.
Mittel --> 0.05
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Hohere Gewalt, d.h. Ereignisse wie Streiks oder Unwetter, treten selten auf: Gering Keine
->0,1
ja 1.10 Hohere Gewalt 3 10% 10% 1,00%
Schadenshéhe:
Schéaden infolge hoherer Gewalt kdnnen bis zur vollstandigen Zerstorung des Objektes Keine
reichen: Hoch
->0.1
Eintrittswahrscheinlichkeit:
Einige Gesetzesénderungen sind tiber die Planungs- und Bauphase absehbar
~ . (Vorabzug von Gesetzesanderungen). Aber nicht alle. Dass es in der Bauphase zu Keine
ja 111 Gesetzesa:ferungsng 5 2506 50 1,25% Gesetzesanderungen kommt, wird mit mittlerer Wahrscheinlichkeit eingeschétzt. Mittel
->0.25
Schadenshéhe:
Erhohte Anforderungen bspw. an den Brandschutz kénnen Mehrkosten verursachen. Keine
Mittel --> 0.05
Summe 8,00%
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung Planung und B

Schadensausmal
Szenarien der Risikoquantifizierung Gering (...% der Mittel (...% der Hoch (...% der
Bezuasar6Re) BezuasaroRe) BezuasardRe)
1% 5% 10%
— Hoch 50% 7 8 9
SRS Mittel 25% 4 5 6
Gering 10% 1 2 3
Risiko [Verteilung der Risikowerte zwischen AG und AN in der Variante TU-Modell
relevant 7 pisiken Planungs- und Baukosten Risikowert Anteil AG Anteil AN Risikowert AG Risikowert AN Bemerkung
Das echte Baugrundrisiko im Sinne der DIN 4020 liegt beim AG. Durch Gutachten als Bestandteil der
ja 1.1 Baugrundrisiko 1,25% 80% 20% 1,00% 0,25% Verdingungsunterlagen und die Einraumung der Moglichkeit der fiir den AN, sich als Bausachkundiger vor
Ort zu informieren, kdnnen im geringen Umfang Risiken {ibertragen werden.
nein 12 Substanzrisiko 0,00% 0% 100% 0,00% 0,00% Das Substanzrisiko ist fir den Neubaufall nicht relevant.
ja 1.3 Planungstrisiko 1,25% 0% 100% 0,00% 1,25% Das Planungsrisiko kann vollstandig auf den AN Gbertragen werden.
Der AN tréagt das Risiko, dass die Antrage korrekt und rechtzeitig gestellt werden, der AG tragt das Risiko,
ja 1.4 Genehmigungsrisiko 0,50% 20% 80% 0,10% 0,40% dass die Antrage ordnungsgeman und zeitnah durch die Genehmigungsbehdrde bearbeitet werden und
die Genehmigung nicht durch Einspriiche Dritter beeintrachtigt wird.
nein 15 \_(erfugbarlfe_ns-/ 0,00% 0% 100% 0,00% 0,00% Risiko ist nicht relevant, da die Grundstiicke vorhanden sind.
Ubergaberisiko
ja 16 Bauausfihrungsrisiko 1,25% 0% 100% 0,00% 1,25% Das Bauausfiihrungsrisiko kann vollstandig auf den AN tbertragen werden.
ja 17 Nachtragsrisiko 0.50% 100% 0% 0,50% 0,00% Das R|S|kp von Mehrkosten fir Leistungsanderungen aufgrund von Nutzerwiinschen des AG ist
vollstandig durch den AG zu tragen.
ja 18 Preisrisiko 0.50% 0% 100% 0,00% 0,50% Durch Vereinbarung eines Pauschalpreises fir die Planungs- und Bauleistungen kann das
Preissteigerungstisiko vollstandig auf den AN tbertragen werden.
ja 19 \nsolvenzrisiko 0.50% 100% % 0,50% 0,00% Das Ausfallrisiko des AN tragt der AG komplett. Betrachtung nur Vertragsverhéltnis AG und AN, da nur
hier ein direktes Vertragsverhaltnis besteht.
ja 1.10 Hohere Gewalt 1,00% 100% 0% 1,00% 0,00% Kann durch den AN nicht bernommen werden, da nicht kalkulierbar.
ja 111 Gesetzesanderungsrisi 1,25% 50% 50% 0,63% 0,63% Das Risiko aus gesetzlichen Anderungen der bautechnischen Normen trégt der AN, das
ko Gesetzesanderungsrisiko zu Themen aus umzusetzenden Ratsbeschliissen tragt der AG.
Summe 8,00% 3,73% 4,28%
Datum: 23.05.2019 .
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Stadt Burgdorf
Neubau Bauhof Burgdorf
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risiko- [TTTTTTTTTmTTosssossssssoosoooooes |

controlling . Informationen fir
: Entscheidungen |

Risiko-

allokation

Verteilun

Ergebnis Risikobewertung

Risiko-

identifikation

Variante 1

Eigenrealisierung

Variante 2 TU-Modell

1. Planungs- und Baukosten 12,75% 8,00%
Anteil AG davon Anteil AG davon Anteil AN
1. Planungs- und Baukosten 12,75% 3,73% 4,28%

Datum: 23.05.2019
Ergebnis Risiko

PSPC

Risiko-
qualifizierung

Risiko-
bewertung

Quelle: FMK-Leitfaden 2006, S. 48
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