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Unser Unternehmen

Die VBD berät seit 1997 

• unabhängig und ergebnisoffen

• bundesweit (Standorte: Berlin, München, Köln, Stuttgart)

• ausschließlich die öffentliche Hand

Unser Beratungsschwerpunkt 

• Technisch-Wirtschaftliche Beratung mit eigenen Mitarbeitern 

(Architekten, Ingenieure, Betriebswirte)

• Frühphasenberatung

• Komplexe Vergaben insbes. Gesamtvergaben, General- und 

Totalübernehmermodelle, ÖPP

Erfahrung aus: 

• mehr als 20 Jahren spezialisierter, interdisziplinärer Beratung

• rund 420 komplexen Ausschreibungsverfahren und insgesamt 
rund 680 Projekten
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Aufgabenstellung

➢ Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

• Erstellen von Kostenprognosen und Vergleich von folgenden 

Untersuchungsvarianten für die Erweiterung:

• Variante 1 –

Sanierung und Umbau des vollständigen Bestandes + 

Erweiterungsneubau

• Variante 2 –

Teilabriss, Umbau und Erweiterungsneubau 

• Variante 3 –

vollständiger Ersatzneubau

➢ Flächenprüfung für die 3 Umsetzungsvarianten

• auf Basis eines einheitlichen Raumprogrammes ist zu prüfen:

• ob ausreichend Platz für die Erweiterung vorhanden ist

• Phasenweise Umsetzung

•
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Raumprogramm Kita

Untergliederung in 3 Nutzungsbereiche

I: Gruppen- und Betreuungsräume

• U3-Bereich mit 2 Gruppenräume á 50 m² + Ruhe-/Schlafraum

• Kita-Gruppen mit 4 Gruppenräumen á 50 m² + Kleingruppenraum

• Ergänzend:

• Garderoben/ Sanitärräume

• Abstellräume

II: Mehrzweckbereich

• Essbereich á 70 m² + Küche

• Mehrzweckraum á 80 m² + Lagerflächen

• Inklusion: 4 Differenzierungsräume á 15 m²

• Ergänzend:

• Gäste WC/ barrierefreies WC inkl. Dusche

• Karrenraum

5
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Raumprogramm Kita

Untergliederung in 3 Nutzungsbereiche

III: Hauswirtschafts- und Personalräume

• Büros Kita-Leitung/ Stellv. Leitung + Elternsprechraum

• Arbeitsraum á 50 m² + Aufenthaltsbereich (Küche) für Personal

• Hauswirtschaftsräume (Hauswirtschaft, Putzmittelraum, Lager)

6
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Raumbezeichnung gesamt [m²] 

Summe I. Nutzungsbereich - Gruppen- und 

Betreeungsräume

680,00 m²

312,00 m²

168,00 m²

1.160,00 m²

Flächen (Soll)

Summe II. Nutzungsbereich - Mehrzweckbereich 

Summe III. Nutzungsbereich - Personal- und 

Hauswirtschaft

Summe - NUF 
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Allgemeine Prämissen Flächenprüfung

Ansatz für Nachweis Flächen im Bestand

• Einzelne Nutzungsgruppen/ -bereiche möglichst 

zusammenhängend darstellen

• geringe Eingriffe in Raumstruktur

• Akzeptieren von Flächenabweichungen bei einzelnen Räumen, 

Unterschreitungen aber vermeiden

Ansatz für Nachweis Flächen auf dem Grundstück

• Organisation Baustelle, insbesondere für den Neubau von der 

Rückseite unter Nutzung des vorhanden Platzes für Baustelle

• Möglichst geringe Anzahl von Bauabschnitten

• Vermeidung von Umzügen

Wichtig: Nur Flächenprüfung, kein ausgearbeiteter Entwurf 9
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Variante 1 –

Sanierung und Erweiterung
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Variante 1 –

Sanierung und Erweiterung
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Variante 1 –

Sanierung und Erweiterung
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Variante 1 –

Sanierung und Erweiterung
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Projektphase Dauer

VgV-Verfahren 3 Monate

Erstellung Planung/ Einreichung 

Bauantrag

6 Monate

Dauer Baugenehmigung 3 Monate

Bauabschnitt I –

Erweiterungsneubau

12 Monate

Bauabschnitt II –

Sanierung und Umbau

9 Monate

Rückbau Interim + Fertigstellung 

Außenanlagen 

3 Monate

Gesamt 36 Monate = Fertigstellung Juli 2024
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Variante 2 –

Teilabriss, Umbau und Erweiterung
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Variante 2 –

Teilabriss, Umbau und Erweiterung
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Variante 2 –

Teilabriss, Umbau und Erweiterung
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Variante 2 –

Teilabriss, Umbau und Erweiterung

17

•



VBD

Raumprogramm

Varianten

Vergleichsrechnung

Ergebnisse

Variante 2 –

Teilabriss, Umbau und Erweiterung
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Projektphase Dauer

VgV-Verfahren 3 Monate

Erstellung Planung/ Einreichung 

Bauantrag

6 Monate

Dauer Baugenehmigung 3 Monate

Bauabschnitt I –

Erweiterungsneubau

12 Monate

Bauabschnitt II –

Teilabbruch, Umbau + Erweiterung

9 Monate

Rückbau Interim + Fertigstellung 

Außenanlagen 

3 Monate

Gesamt 36 Monate = Fertigstellung Juli 2024
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Variante 3 –

vollständiger Ersatzneubau
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Variante 3 –

vollständiger Ersatzneubau
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Variante 2 –

Teilabriss, Umbau und Erweiterung
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Projektphase Dauer

VgV-Verfahren 3 Monate

Erstellung Planung/ Einreichung 

Bauantrag

6 Monate

Dauer Baugenehmigung 3 Monate

Bauabschnitt I – Ersatzneubau 15 Monate

Bauabschnitt II –

Abbruch, Rückbau Interim + 

Fertigstellung Außenanlagen

3 Monate

Gesamt 30 Monate = Fertigstellung April 2024

(Rückbau Interim ab August 2023)
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Methodik des 

Wirtschaftlichkeitsvergleichs

Nominalwertmethode

• Kammerale Methodik

• reine Addition aller Kosten und Zahlungen

Barwertmethode

• Gemäß Vorgabe verschiedener Leitfäden

• Aufstellung vollständiger Finanzpläne für einheitlichen 

Betrachtungszeitraum

• Abzinsung/Diskontierung auf einheitlichen Bezugszeitpunkt, um 

Zahlungszeitpunkte und Zinseszinseffekte zu berücksichtigen

22

•



VBD

Raumprogramm

Varianten

Vergleichsrechnung

Ergebnisse

23

Prämissen Baukosten

•

Allgemeine Grundlagen

• Basis Kosten der BKI und teilweise Erfahrungswerte VBD

• Indexierung Baukosten auf I. Quartal 2023/ III. Quartal 2023

• Ansatz des Regionalfaktors Region Hannover

• Berücksichtigung eines Zuschlages GEG (Sanierung) und 

hochwertiger Niedrigenergiestandard (Neubauten)

• Berücksichtigung eines Baukonjunkturaufschlages von 5%

Projektspezifische Grundlagen (je nach Variante)

• Zwischenlösungen/ Umzugsleistungen

• Abbrucharbeiten

• Stellplatzanlage für PKW

• Ausgleichszahlungen für Bäume

• Zusätzliche Mietkosten bei Verlängerung Interim
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Prämissen Finanzierung

Bauzwischenfinanzierung für die Dauer der Planungs- und 

Bauzeit

• Variante 1 und 2: insgesamt 36 Monate

• Variante 3: insgesamt 30 Monate

Endfinanzierung

• 30 Jahre Laufzeit bei 20 Jahre Zinsbindung / 

• Restwert nach 30 Jahre = 0

• Aufschläge auf Referenzzins: 0,400 %

•
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Ausgangsdaten: Bauphase
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Ausgangsdaten Bau

Variante 1 Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Variante 2 Teilabriss, 

Umbau und 

Erweiterung

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

Gesamtinvestitionskosten 

Kosten Sanierung 1.109.000 €             - €                               - €                           

Kosten Umbau 190.000 €                190.000 €                - €                           

Kosten Erweiterungs-/ Ersatzneubau 3.987.000 €             5.277.000 €             5.849.000 €         

Kosten Verlängerung Interim 210.510 €                189.459 €                 21.051 €               

Gesamtbaukosten 5.497.000 €             5.656.000 €            5.870.000 €         

Zwischenfinanzierungskosten 53.853 €                     55.411 €                     42.404 €                 

Gesamtinvestitionskosten 5.550.853 €            5.711.411 €             5.912.404 €          

Projektbegleitende Kosten

Kosten der Verwaltung für Bauherrenaufgaben 

(4,5%/4%/3%)
247.365 €                  226.240 €                  176.100 €               

Architekturwettbewerb bzw. VgV-Verfahren 30.000 €                     30.000 €                     30.000 €                 

Summe projektbegleitende Kosten 277.365 €                 256.240 €                206.100 €             

Dauer der Maßnahmen

Planungszeit (inkl. Auschreibung und Gutachten) 12 Monate 12 Monate 12 Monate

Bauzeit 24 Monate 24 Monate 18 Monate

Betriebsphase (Zeitraum der Betrachtung) 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre
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Prämissen Betriebskosten

Instandhaltung

• Annahme der sachgerechten Instandhaltung gemäß KGSt

• Basis Wiederbeschaffungswert – Prämisse, dass der vollständige 

Ersatzneubau mit dem Wiederbeschaffungswert gleichzusetzen ist

• Unterscheidung nach Sanierung und Neubau

• Abstufung nach den Betriebsjahren

Energiekosten/ Reinigung

• Ermittlung der zukünftigen Kosten auf Basis aktueller Kosten 

• Heizung:

- Unterstellung, dass energetische Sanierung Kosten um 20% reduziert

- Neubauten mit zulässigen Maximalwert von 15 kWh pro m² NGF + Jahr

• Elektro:

- Berücksichtigung der erhöhte Stromverbräuche des hochwertigen 

Energiestandards für die Neubauteile

• Reinigung: - Ermittlung eines Mittelwertes für alle Reinigungstypen

•
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Ausgangsdaten: Betrieb
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Ausgangsdaten Betrieb

Variante 1 

Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Kosten

anteilig

Variante 2 

Teilabriss, 

Umbau und 

Erweiterung

Kosten

anteilig

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

Kosten

anteilig

Flächen

NRF Bestandsgebäude 573 m² 225 m² 0 m²

NRF Erweiterungsneubau 934 m² 1.309 m² 1.501 m²

NRF Gesamt 1.507 m² 1.534 m² 1.501 m²

Facility Management p. a. Prognose Prognose

Instandhaltung/ Wartung p. a. 

Jahre 1-5 Bestand
19.500 € 6.900,00 € -

Instandhaltung/ Wartung p. a. 

Jahre 6-25 Bestand
32.500 € 11.400,00 € -

Instandhaltung/ Wartung p. a. 

Jahre 25-30 Bestand
39.000 € 13.700,00 € -

Instandhaltung/ Wartung p. a. 

Jahre 1-10 Neubau
21.000 € 29.000,00 € 34.000 €

Instandhaltung/ Wartung p. a. 

Jahre 11-30 Neubau
52.000 € 73.000,00 € 85.000 €

Betriebskosten p. a.

Heizkosten Bestand 1.323 € 2,31 €/m² NRF 520 € 2,31 €/m² NRF -

Heizkosten Neubau 588 € 0,63 €/m² NRF 825 € 0,63 €/m² NRF 946 € 0,63 €/m² NRF

Stromkosten Bestand 3.407 € 5,95 €/m² NRF 1.339 € 5,95 €/m² NRF -

Stromkosten Neubau 8.892 € 9,52 €/m² NRF 12.462 € 9,52 €/m² NRF 14.290 € 9,52 €/m² NRF

Reinigung gesamt 40.679 € 27,00 €/m² RF 41.417 € 27,00 €/m² RF 40.527 € 27,00 €/m² RF

Summe Betriebskosten 54.889 € 56.562 € 55.762 €
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Berücksichtigung von Risiken

28

»Korrekter« Preisvergleich

• ein Vergleich ist wirtschaftlich nur korrekt, wenn bei allen 

Varianten die Risikokosten berücksichtigt werden

Kosten 
(tw. inkl. Margen)

???

Konventionelle Beschaffung

•
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Berücksichtigung von Risiken

Beispiel einer Bewertungsmatrix

29
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Risiko der Baukostenerhöhung

Basis: Baukosten 5.849.000 €                   

Abweichungen in 

Prozent der 

Baukosten

Wahrschein-

lichkeit

Schadenshöhe in 

Prozent der Baukosten

gewichtete

Schadenshöhe

in €

Moderate Unterschreitung -10% 0% 0,0% 0,00 €

Geringe Unterschreitung -5% 5% -0,3% -14.622,50 €

Keine Abweichung 0% 50% 0,0% 0,00 €

Geringe Überschreitung 10% 40% 4,0% 233.960,00 €

Moderate Überschreitung 15% 5% 0,8% 43.867,50 €

Starke Überschreitung 25% 0% 0,0% 0,00 €

Gesamt 100% 4,50% 263.205,00 €
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Berücksichtigung von Risiken

Risiken in der Planungs- und Bauzeit

• Planungsrisiko

• Insolvenzrisiko der Bauunternehmen

• Risiko der Bauzeitüberschreitung

• Risiko der Baukostenerhöhung

• Risiko von zusätzlichen Sanierungsleistungen

Risiken in der Nutzungsphase

• Risiko der Mängelverfolgung innerhalb der Gewährleistung

• Risiko des vorzeitigen Ausfalls betriebstechnischer Anlagen

• Risiko der Beseitigung von Mängeln nach Ablauf der 

Gewährleistungsfrist

30
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Ergebnisse des Barwertvergleichs

Planung und Bau

31
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Barwerte

Variante 1 Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Variante 2 

Teilabriss, Umbau 

und Erweiterung

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

Planungs- Bau- und Finanzierungskosten

Investitons- und Finanzierungskosten  5.469.463 € 5.627.666 € 5.825.713 €

Projektbegleitende Kosten 277.365 € 256.240 € 206.100 €

bewertete Risiken in der Planungs- und Bauphase 567.932 € 477.115 € 413.498 €

Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« 6.314.760 € 6.361.022 € 6.445.311 €

Barwertvorteil für Variante 1 (absolut) 46.262 € 130.552 €

Barwertvorteil für Variante 1 (prozentual) 0,73% 2,03%
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Ergebnisse des Barwertvergleichs

Betrieb

32

•

Barwerte

Variante 1 Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Variante 2 

Teilabriss, Umbau 

und Erweiterung

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

Betriebskosten

Instandhaltungskosten 3.224.580 € 3.082.342 € 3.032.664 €

Energie- und Reinigungskosten 2.174.783 € 2.255.474 € 2.232.321 €

bewertete Risiken in der Nutzungsphase 320.040 € 306.826 € 284.345 €

Summe »Betrieb« 5.719.403 € 5.644.641 € 5.549.330 €

Barwertvorteil für Variante 1 (absolut) -74.762 € -170.073 €

Barwertvorteil für Variante 1 (prozentual) -1,32% -3,06%
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Ergebnisse des Barwertvergleichs

Gesamt

33

•

Barwerte

Variante 1 Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Variante 2 

Teilabriss, Umbau 

und Erweiterung

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

Summe »Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb« 12.034.163 € 12.005.663 € 11.994.642 €

Barwertvorteil für Variante 1 (absolut) -28.500 € -39.521 €

Barwertvorteil für Variante 1 (prozentual) -0,24% -0,33%

Summe »Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb« 

ohne Risiko
11.146.191 € 11.221.722 € 11.296.798 €

Barwertvorteil für Variante 1 (absolut) ohne Risiko 75.531 € 150.607 €

Barwertvorteil für Variante 1 (prozentual) ohne Risiko 0,67% 1,33%
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Qualitative Bewertung der Varianten

34

•

 Punkte  Punkte  Punkte

1.1 Gruppenräume mit direktem Außenbezug 

(ebenerdig)

15 12 6 6

1.2 gleichmäßige Nutzungsqualität der 

Gruppenräume

10 6 10 10

1.3 Nähe der Mitarbeiterräume zu den 

Gruppenräumen

5 3 2 5

1.4 Optimale Abläufe in der Küche 5 3 3 5

1.5 Anlieferung für die Küche 5 5 5 2

1.6 Struktur beaufsichtigung Außenanlagen 5 2 4 5

45 31 30 33

Variante 2 

Teilabriss, Umbau 

und Erweiterung

Variante 1 

Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

1. Nutzungsaspekte

max.

Punkte
Kriterium
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Qualitative Bewertung der Varianten
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 Punkte  Punkte  Punkte

2.1 Dauer Baustelle in Relation mit 

parallelem Kitabetrieb

5 2 2 4

2.2 Risiko der Bauzeitverlängerung 5 3 3 4

2.3 Umsetzung aktueller bautechnischer 

Standards

5 3 4 5

2.4 Optimierung technische 

Gebäudeausrüstung

5 3 3 5

20 11 12 18

2. Bautechnische Aspekte

Variante 2 

Teilabriss, Umbau 

und Erweiterung

Variante 1 

Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

max.

Punkte
Kriterium
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Qualitative Bewertung der Varianten
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 Punkte  Punkte  Punkte

3.1 Nutzungsdauer Gebäude nach 

Fertigstellung

10 6 8 10

3.2 Abbruch noch nutzbarer Bausubstanz/ 

Deponierungsaufwand

10 10 4 2

3.3 Umsetzbarkeit energetischer Standard/ 

Grad der Klimaneutralität

15 6 12 15

35 22 24 27

gesamt 100 64 66 79

qualitative Variantenbewertung (Nutzwert) 64,00% 66,00% 79,00%

Variante 2 

Teilabriss, Umbau 

und Erweiterung

Variante 1 

Sanierung 

Bestand & 

Erweiterung

Variante 3 

vollständiger 

Ersatzneubau

3. Aspekte der Nachhaltigkeit

max.

Punkte
Kriterium
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Schlussfolgerung und Empfehlung

Schlussfolgerung:

• Aus wirtschaftlichen Aspekten sind alle Untersuchungsvarianten 

nahezu neutral

• Mit oder ohne Risiko liegt der Vorteil entweder bei Variante 3 

oder Variante 1 bei minimalen Abständen

• die qualitative Betrachtung von Nutzungs- und bautechnischen 

Aspekten sieht die Variante 3 stark im Vorteil

Empfehlung:

• Umsetzung der Maßnahme als vollständiger Ersatzneubau

• Ggfs. prüfen, ob durch die Realisierung in einer alternativen 

Beschaffung (z. B. GU, Gesamtvergabe) wirtschaftliche Vorteile 

erzielt werden können 

37
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

• Litfaß-Platz 2
10178 Berlin

• Tel. 030. 28 52 98-20

• Fax 030. 28 52 98-27

• www.vbd-beratung.de


