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Hinweis
Die vorliegende Studie ist geistiges Eigentum der SIKMa GmbH.

Die Verwendung der Studie ist ausschlieRlich fiir den Auftraggeber und die politischen Gremien der
Stadt Burgdorf vorgesehen. Die Weitergabe, die vollstandige oder auszugsweise Vervielfiltigung sowie
jegliche anderweitige Nutzung der Unterlagen sind nicht gestattet.
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1  Projektdefinition / Ausgangssituation

Die Stadt Burgdorf, Kreis Hannover, ist Schultriger der Gudrun-Pausewang-Grundschule mit Sporthalle
an der GrilnewaldstraRe 1 in 31303 Burgdorf.

Die Grundschule wurde ca. 1967 errichtet und besteht aus zwei- und eingeschossigen Gebdudeteilen mit
Teilunterkellerung und zwei Innenhéfen. An den Schulkomplex wurde ca. 1970 eine Sport- und
Schwimmhalle angebaut.

Die Stadt Burgdorf beabsichtigt im nordéstlichen Teil des Grundstiickes den Neubau der Gudrun-Pause-
wang-Grundschule mit 2-Feld Sporthalle zu errichten und die Bestandsgeb&ude im Anschluss riickzu-

bauen.

Grundlage fiir die Erstellung der nachfolgenden Studie ist die dem Auftraggeber vorliegende Machbar-
keit- und Wirtschaftlichkeitsstudie zur Sanierung / Neubau der Gudrun-Pausewang-Grundschule mit
Sporthalle in Burgdorf vom 23.04.2021. In der empfohlen wurde, die Schule als auch die Sporthalle neu

zu errichten.

Fiir die umzusetzende Neubaumalknahme Schule liegt ein Raumprogramm fiir den Schulneubau mit
Stand vom 30.08.2018 vor, das im Rahmen der vorhergegangenen Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeits-
studie um notwendig fehlende Flichen (gem. BKI - Baukosten Gebdude Neubau 2020, VDI 6000 und An-
gaben der Vernetzungsstelte Schulverpflegung Niedersachsen) Sanitérraume, Kiiche {cook&freez), Ver-
kehrsflachen sowie Technikflichen) ergénzt wurde.

Fir die Sporthalle existiert kein entsprechendes Raumprogramm. Die Fléchen der 2-Feld Sporthalle ba-
sieren auf der Ermittlung der vorhergegangenen Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeitsstudie und bein-
halten nur die fiir den Schulbetrieb notwendigen Fidchen gem. den Vorgaben der DIN 18032-1 und DIN

18040-1.

Es wird aktuell angedacht, bei entsprechender Wirtschaftlichkeit, die beabsichtigten NeubaumaRnah-
men im Rahmen einer alternativen Beschaffungsvariante ,,Planung, Neubau und Finanzierung Gber ei-
nen Auftragnehmer im Rahmen eines Totalunternehmermodells (TU-Modell)” separat (Sporthalle sowie
Schule) durchfiihren zu lassen.

Dazu soll in dieser Studie iiber die Erstellung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung gepriift werden, ob
und in welcher Hohe sich die bauliche Umsetzung iiber ein Totalunternehmermodell effizienter und
wirtschaftlicher darstellt als die konventionelle Umsetzung. Durch die einzelne Betrachtung der Schule
sowie der Sporthalle andern sich gegeniiber der vorhergegangenen Studie (Basis) einzelne Kostenan-
siitze wie z.B. Verwaltungskosten. Der Kostenstand {Zeitpunkt) fir den Vergleich ergibt sich aus vorheri-
gen Studie.

Auf Basis der im Rahmen dieser Studie erarbeiteten Kenntnisse und Informationen kénnen die Entschei-
dungstrager der Stadt Burgdorf iiber die weitere Projektentwicklung, insbesondere iiber die Einleitung
des Vergabeverfahrens, entscheiden.
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2 Datenzusammenstellung und Analyse
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Mit dem Auftrag vom 23.08.2021 wurde der SIKMa von der Stadt Burgdorf aufgetragen, dass umzuset-
zende Raumprogramm der Variante 2 der Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeitsstudie zur Sanierung /
Neubau der Gudrun-Pausewang-Grundschule mit Sporthalle in Burgdorf vom 23.04.2021 fiir den Ver-

gleich zu verwenden.

2.1 Schulgebdude

Daraus resultierend sind folgende Nutzfldchen fiir den Schulneubau vorgesehen:

'Raumbenennung 'Nutzungsfliche Verkehrsfliche Technikfliche
(NUF) [m?] (VF) [m?] {TF) [m?]
. Allgemeiner Unterrichtsraum (Cluster)
Allgemeine Unterrichtsrdaume 1.024,00
Gruppenraum, groR 256,00
Gruppenraum, klein 160,00 ]
Iz_::r- und Materialraum mit 2 Arbeitsplét- 120,00
Fachunterricht
Schutkir?derg%rten 64,00
Lehr- und Materialraum Schulkindergarten 20,00
'Computerraum 64,00 - T
Serverraum 10,00
Werkraum 80,00
Maschinenraum Werken 20,00 ]
Materialraum Werken 10,00 o
Musikraum 80,00 .
‘Raumbenennung Nutzungsfiiche Verkehrsfliche|  Technikflache.
(NUF) fm’} {VF) [m’] (TF) [m?] |
Instrumentenlager/Materialraum Musik 20,00
Forscherlabor mit NTW Schwerpunkt 64,00
Schiilerkiiche - 4 Arbeitsplétze mit 50,00 1
je 2 Kochplatten und 2 Backéfen + WM
Verwaltung/ Beratung
'Schulleiterbiiro 30,00
| stellv. Schulleiterbiiro 20,00
; Sekretariat 20,00
| Forderschulbiiro 20,00
Lehrerzimmer mit 35 Arbeitsplatzen 180,00
'Ruheraum Lehrkrafte 17,50 S
' Besprechungsraum Personal 30,00 —
'Krankenzimmer 10,00
Seite 2
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‘Raumbenennung Nutzungsfliche Verkehrsfliche | Technikfliche
{NUF) [m?] {VF] [m?] (TF) [m?]

Kopierraum/Papierlager 15,00
| Garderobe 500|

Teekliche 10,00
"Archiv 15,00 1
rSoziaIbereich / Raume
| Sozialarbeiterbiiro 20,00
| Trainingsraum 30,00

Snoezelraum 40,00

‘Gemeinschaftsbereich / Riume

Aula / Mehrzweckraum 200,00

Biithne/Stuhllager 80,00

Mensa 140,00 N |
Kiiche {cook & freeze) 100,00 o
Schiilerbiicherei mit 3 PC-Arbeitsplatzen 64,00

(OGS Raum 100,00

Materialraum OGS 20,00 B

:Betriebsfldchen

Hausmeisterbiiro 15,00 1
Hausmeisterwerkstatt 20,00

Stuhllager / Abstellraum / Lager allgemein - 50,00_

Putzmittelraum 8,00
"Toilettenanlage behindertengerecht 20,00 -
Wlettenanlage Jungen / Madchen a 80,00

Toilettenanlage Personal Damen / Herren 20,00

Weitere WC Anlagen 40,00 _
|' Heizungsraum/Technikraum I X
'Elt. Hausanschlussraum ;
ﬁure, Windfang _ X

Gesamtflichen 3:481,50 gemiR BKI gemiR BKI
Tab. 2-1 Raumprogramm Neubau Schule
Der Nutzflichenbedarf liegt somit bei ca. 3.461,50 m? (NUF).
GemiR , BKI Baukosten 2020 Neubau, Teil 1, statische Kostenkennwerte fiir Gebdude” ist bei allgemein-
bildenden Schulen von einem Technikflichenanteil von 4,8 % bezogen auf NUF auszugehen. Da aktuell
keine Planung vorliegt, wird im Weiteren mit diesem Ansatz gerechnet, also einer gerundeten Technik-
fliche {TF) von ca. 166 mZ.
Seite 3
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Die Verkehrsflache (VF) wird gemaR BKI 2020 mit 31,2 % bezogen auf NUF angegeben. Dies entspricht
gerundet ca. 1.080 m2.

Daraus ergibt sich eine Nettoraumfliche (NRF): ca. 3.461 m? + 166 m” + 1.080 m? = 4.707 m?

GemiR BKI 2020 betrigt der prozentuale Ansatz fiir die Bruttogrundfliche (BGF) ca. 157,8% bezogen
auf NUF. Daraus resultierend ergibt sich eine gerundete Bruttogeschossfliache von ca. 5.461 m?.

Beziiglich der AuBenantagen werden MaBnahmen beriicksichtigt, die sich aus den Neubau- und / oder
AbbruchmaRen ableiten. Dementsprechend sind MaRnahmen im direkten Umfeld des Neubaus und im
Bereich der Abbruchfléchen notwendig.

Der Bruttorauminhalt des Schulbestandsgebiudes betrégt ca. 23.435 m?. Dieses Volumen wird fiir den
Riickbau inkl. der Wiederherstellung der Fliche beriicksichtigt. Des Weiteren ist fiir den Riickbau des
Gebiudes eine Schadstoffsanierung bzw. der fachgerechte Ausbau und die Entsorgung von schadstoff-
belasteten Materialien und Baustoffen zu beriicksichtigen.

2.2 2-Feld Sporthalle
Fiir die 2-Feld Sporthalle sind Nutzflichen vorgesehen:

Raumbenennung Nutzungsfliche Verkehrsfliche | Technikfliche
(NUF) {m?] (VF} [m?] (TF) [m?)
Umkleideraum 1A 23
! Dusch-/Waschraum 18,5
WC 1A | 2
Umkleideraum 1B 23
Umkleideraum 2A 3 23 —
Dusch-/Waschraum 2A 18,5
|WC2A 2|
kaleideraum 2B 23 T
Umkleide Lehrer inkl. Dusche 1 10
Umkleide Lehrer inkl. Dusche 2 10 o
Dusch- und Umkieidebereich Inklusion 1 12 -
|inkl. rollstuhlgerechtes WC |
Dusch- und Umkieidebereich inklusion 1
| inkl. rollstuhlgerechtes WC i 1
| WC Eingangsbereich ) 2
rollstuhlgerechtes WC Eingangsbereich - 8 -
Putzmittelraum o 8 [
Sporthalle 1.128,00|
aréteraum .?5
Halle_nwart / Regieraum inkl. Erste Hilfe 16
Windfang X
Eingangsbereich (mind. 30 m?) x|
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'Raumbenennung Nutzungsfiiche Verkehrsfliche | Technikfliche
(NUF) [m?] (VF) [m?] (TF) [m?]

Turnschuhgang ) X
Stiefelgang I X
Flur - X B
Technikfldchen X .

Gesam{tf"lﬁchen ] 1.428,00 geméiB BKE gemaR BKI

Tab. 2-2 Raumprogramm 2-Feld Sparthalile
Der Nutzflichenbedarf liegt somit bei ca. 1.428,00 m? {NUF).

GemiR ,BKI Baukosten 2020 Neubau, Teil 1, statische Kostenkennwerte fiir Geb&ude” ist bei allgemein-
bildenden Schulen von einem Technikflichenanteil von 4,8 % bezogen auf NUF auszugehen. Da aktuell
keine Planung vorliegt, wird im Weiteren mit diesem Ansatz gerechnet, also einer gerundeten Technik-
flache {TF) von ca. 69 m2.

Die Verkehrsfliche (VF} wird gemaR BKI 2020 mit 31,2 % bezogen auf NUF angegeben. Dies entspricht
gerundet ca. 445 m?,

Daraus ergibt sich eine Nettoraumfliche (NRF): ca. 1.428 m? + 69 m” + 455 m? = 1.942 m?

Gem3R BKI 2020 betrigt der prozentuale Ansatz fiir die Bruttogrundfliche (BGF) ca. 135,5% bezogen
auf NUF. Daraus resultierend ergibt sich eine Bruttogeschossfliche von ca. 1.935 m?.

Beziiglich der AuRenanlagen werden MaRnahmen beriicksichtigt, die sich aus den Neubau- und [ oder
AbbruchmaRen ableiten. Dementsprechend sind MaRnahmen im direkten Umfeld des Neubaus und im
Bereich der Abbruchflachen notwendig.

Der Bruttorauminhalt des Sporthallegebdudes betrigt ca. 18.467 m?. Dieses Volumen wird fiir den
Riickbau inkl. Wiederherstellung der Fliche beriicksichtigt. Des Weiteren ist fiir den Riickbau des Gebéu-
des eine Schadstoffsanierung bzw. der fachgerechte Ausbau und die Entsorgung von schadstoffbelaste-
ten Materialien und Baustoffen zu beriicksichtigen.

2.3 Zusammenfassung / Ubersicht Flichen Schulgebdude und 2-Feld Sporthalie

|Fliachen / Massen Schulgebiude | 2-Feld Sporthalle | Gesamt
Nutzungsfliche (NUF) [m?] 3.461,00 m? | 1.428,00 m? 4.889 m?

' Verkehrsfléche (VF) [m?] 1.080,00 m? | 445,00 m? 1.525 m?

' Technikflsche (TF) [m?] l166,00m* | 69,00m? 235,00 m?
Netto-Raumfliche (NUF) 4.707,00 m? 194200m* | 6.649,00m?

' Brutto Geschossfliche (BGF) 5.461,00 m? 1.935,00 m? 7.396,00 m?

Tab. 2-3 Raumprogramm 2-Feld Sporthalle
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3 Zielsetzung der Machbarkeits- u. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Als Ziel der hier vorgelegten Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist im Rahmen des Be-
schaffungsvariantenvergleichs diejenige Beschaffungsvariante zu ermitteln (konventionell oder alterna-
tive Beschaffungsvariante {(hier Totalunternehmermodell)), die unter Beriicksichtigung aller zu diesem
Zeitpunkt verfiigbaren entscheidungsrelevanten Daten und Informationen die effektivste und effizien-
teste Realisierung der geplanten MaRBnahme verspricht (bevorzugte Beschaffungsvariante).

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

Die Methodik zur Durchfiihrung des Beschaffungsvariantenvergleichs tragt der Tatsache Rechnung, dass
zuverldssige quantitative Daten und Informationen hinsichtlich der alternativen Beschaffungsvarianten
vor dem Vergabeverfahren —in Ermangelung konkreter Angebote — nur begrenzt verfiigbar bzw. mit ge-
wissen Kalkulationsunsicherheiten behaftet sind und eine umfassende quantitative Kalkulation im Ein-
zelfall nicht immer méglich ist. Das bedeutet jedoch nicht, dass auf eine quantitative Abbildung der Be-
schaffungsvariante vollstandig verzichtet werden darf. Im Sinne einer méglichst verldsslichen Aussage
hinsichtlich der wirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit der alternativen Beschaffungsvariante sind die vorhan-
denen guantitativen Daten und Informationen umfassend zu erheben sowie der jeweiligen Entschei-
dungssituation angemessene zusitzliche Daten und Informationen zu prognostizieren, so dass ein gewis-
ser quantitativer ,Basisvergleich“ der konventionellen und alternativen Beschaffungsvariante ermdglicht
wird.

Der angesetzte Nutzflachenbedarf (siehe Kap. 2) wurde auf Grundlage des zur Verfligung gestellten
Raumprogrammes inkl. dessen Anpassung im Rahmen der vorhergegangenen Machbarkeit- und Wirt-
schaftlichkeitsstudie zur Sanierung / Neubau der Gudrun-Pausewang-Grundschule mit Sporthalle in
Burgdorf vom 23.04.2021 ermittelt.

Zusitzlich gehen wir davon aus, dass keine besonderen baulichen MaRnahmen im Bereich Baugrund,
Schallschutz, Baufeldfreimachung usw. erforderlich sind und auf dem festgelegten Grundstiick keine
baulichen Beschriankungen bestehen, die Zusatzkosten erzeugen.

Die oben genannten Uberpriifungen haben moglicherweise Einfluss auf die Gesamtkosten des Projektes,
aber keinen Einfluss auf die Aussagen zur Vorteilhaftigkeit einer Variante im Rahmen der hier durchzu-
fiihrenden Priifung der Wirtschaftlichkeit.

Auf Basis der im Rahmen des Beschaffungsvariantenvergleichs erarbeiteten Erkenntnisse und Informati-
onen kénnen die Entscheidungstriger der éffentlichen Hand iiber die weitere Projekt-entwicklung, ins-
besondere iiber die Einleitung des Vergabeverfahrens, entscheiden.

Anmerkung:

Der hier durchgefiihrte Beschaffungsvariantenvergleich basiert im Wesentlichen auf der im Gutachten
des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS) dargestellten Vorgehens-
weise mit den entsprechenden Handlungsabliufen, siehe Leitfaden fiir Wirtschaftlichkeitsuntersuchun-
gen bei OPP-Projekten, April 2007.
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Als Berechnungsmodell fiir die Ermittlung des Wirtschaftlichkeitsnachweises wurde das Rechenmodell
des BMVBS fur die vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung angewendet. Dieses Rechenmodell ist auf
der Internetseite des BMVBS {www.bmvbs.de) verdffentlicht.

4 Méogliche Beschaffungsvarianten

Die konventionelle Beschaffungsvariante stellt den klassischen Beschaffungsvorgang der &ffentlichen
Hand im Rahmen ihrer Aufgabenerledigung dar. So tritt z. B. bei der Umsetzung von Bauvorhaben der
dffentliche Vorhabentrager als Bauherr auf und ibernimmt damit umfangreiche Aufgaben- und Risiko-

bereiche.

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

Die Vertragsverhiltnisse werden direkt zwischen dem éffentlichen Auftraggeber und den beteiligten Un-
ternehmen geschlossen, so dass die Verantwortung fiir das Gesamtprojekt inkl. Schnittstellenrisiko wei-
testgehend bei der éffentlichen Hand verbleibt. Auch die Einschaltung eines externen Projektsteuerers
sndert nichts an dem Verantwortungsbereich der &ffentlichen Hand.

Nach Abschluss der BaumaRnahme Gibernimmt der éffentliche Auftraggeber den Betrieb und die Ver-
wertung der Gebdude.

Dieses Beschaffungsmodell ist langjahrig erprobt und es bestehen umfangreiche Erfahrungen in der Ab-
wicklung.

,Alternative Beschaffungsvarianten” beinhalten eine umfassende vertraglich geregelte Zusammenar-
beit zwischen &ffentlicher Hand und Privatwirtschaft zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben, bei der die er-
forderlichen Ressourcen (z. B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital, Personal) in einen gemeinsamen Orga-
nisationszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisiken entsprechend der Risikomanage-
mentkompetenz der Projektpartner adiquat verteilt werden.

Im Weiteren soll als alternative Beschaffungsvariante das , Totalunternehmermodell” betrachtet wer-
den. Da hierzu keine einheitliche Begriffsdefinition existiert, wird dieses Modell gemaR nachstehender
Abbildung definiert:

HiRand

Offentiich

|
f )

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

1 J
L

talunternehmermodell

Planung Verwertung

Abbh. 4.1 Definition alternative Beschaffungsvariante (Totalunternéhmermodell)
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Demnach handelt es sich bei einem Totalunternehmermodell um die Ubertragung der Leistungen Pla-
nung/Bau/Zwischenfinanzierung auf einen privaten Auftragnehmer. Die Endfinanzierung/Instandhal-
tung/Betrieb und Verwertung verbleiben im Aufgabenbereich der 6ffentlichen Hand.

Mit der Ubertragung der genannten Aufgabenbereiche auf einen Auftragnehmer sind folgende Vorteile
verbunden:

- Der offentliche Vorhabentréger hat nur einen Ansprechpartner und damit nur eine Schnittsteile.

- Das Heben von Effizienzgewinnen in Form von in der Regel kiirzeren Errichtungszeiten und einer
kostengiinstigeren Realisierung der MaRnahmen durch Erreichen von Synergieeffekten.

- Die offentliche Hand erhilt durch die Aufgaben- und damit Risikoiibertragung an einen Totalun-
ternehmer eine Kosten- und Terminsicherheit fiir die Erstellung der Gebdude.

Insbesondere in Niedersachsen finden Totalunternehmermodelle vielfach Anwendung, in denen der
Auftragnehmer die Planung, Errichtung und/oder Sanierung sowie Zwischenfinanzierung der Immobilie
dbernimmt.

m 6ffentlichen Hochbau dienen solche Modelle hiufig der Realisierung konkreter Neubau- oder Sanie-
rungsmafinahmen in recht unterschiedlichen Bereichen staatlicher Daseinsvorsorge und Infrastrukturbe-
reitstellung {z. B. Schulen, Krankenhiuser, Justizvollzugsanstalten, Verwaltungsgebéude).

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

Bei der konventioneilen Beschaffungsvariante wird im kommunalen Hochbau Gblicherweise eine genau
spezifizierte Leistungsbeschreibung mit Leistungsverzeichnis erstellt, bei der die jeweiligen Anbieter ihre
Preise fiir den angefragten Leistungsumfang abgeben.

Demgegeniiber gibt die dffentliche Hand bei alternativen Beschaffungsvarianten nicht mehr allumfas-
send vor, wie eine Beschaffungsanforderung zu realisieren ist, sondern konzentriert sich auf eine mog-
lichst klare und nachvollziehbare Formulierung, was ihre Beschaffungserwartung ist. Anstelle einer de-
taillierten Spezifizierung erforderlicher ,Inputs” definiert die 6ffentliche Hand erwartete ,Outputs” und
Eckpunkte bzw. (Mindest-)Anforderungen fiir Bereitstellungsleistungen, die nunmehr von einem Auf-
tragnehmer erbracht werden. Grundlage ist eine funktionale, ergebnisbezogene (,outputorientierte®)
Leistungsbeschreibung, die dem Privaten im Wettbewerb Spielraum fiir Kreativitdt und unternehmeri-
sche Entscheidungen dariiber beldsst, wie er das gewollte Ergebnis am besten bzw. am kostengiinstigs-
ten herbeifiihrt.

Die funktionale Leistungsbeschreibung enthilt die vom Auftraggeber definierten Ziele, Anforderungen
und Qualititen mit den zugehérigen Messgrofen fiir das konkrete Ausschreibungsziel. Der Auftraggeber
muss sich nicht — wie bei einer Leistungsbeschreibung mit Leistungsverzeichnis — detailliert mit den ein-
zelnen Prozessen, das heillt, dem , WIE“ auseinandersetzen, sendern beschrankt sich im Wesentlichen

auf das , WAS".
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Bei aller Offenheit unterliegt jedoch grundsitzlich auch die outputorientierte Ausschreibung der Anfor-
derung, den Beschaffungsbedarf des Auftraggebers mit groBtmaglicher Bestimmtheit darzustellen. Im
Sinne des Gleichbehandlungs- und Transparenzgebotes miissen sich alle Bieter mit Hilfe der Leistungs-
beschreibung gleichermaBen ein klares Bild von den ausgeschriebenen Leistungen machen kdnnen.
Ohne eine in diesem Sinne eindeutige und erschipfende Leistungsbeschreibung ist eine sinnvolle Wer-
tung der Angebote mangels Vergleichbarkeit nicht moglich.

Im Unterschied zur konventionellen Beschaffungsvariante ist es bei der alternativen Variante sogar
zwingend erforderlich, vor Durchfiihrung der Ausschreibung alle Anforderungen des Nutzers vollstindig
darzulegen, da Anderungen wahrend der Bauphase mit erheblichen Zusatzkosten verbunden sind.

Bei der Ausschreibung alternativer Beschaffungsvarianten hat es sich somit als zielfiihrend erwiesen, ne-
ben den rein ,funktionalen” Anforderungen an das Bauwerk, wie z. B. padagogische Anforderungen, As-
thetik und Farbgestaltung, genau definierte Mindestanforderungen an die qualitativen Standards zu
stellen.

Dariiber hinaus ist es méglich, auch fiir die architektonische Gestaltung konkrete Anforderungen festzu-
legen oder aber die Gestaltung der Gebdude dem Wettbewerb zu iiberlassen und sie im Rahmen der
Bewertung der Angebote entsprechend zu beriicksichtigen.

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

—  Funktionalitit der Gebdudeplanung

- Flexibilitdt der Gebdudeplanung und Raumgestaltung
—  Asthetik der Bauleistung

—  Qualitat der Bauleistung

—  Qualitdt der Betriebsleistung

—  Rechtliche Sicherheit
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5 Finanzierungstechnisches Realisierungsmodell

Generell ist bei der Finanzierung zwischen der sogenannten Zwischenfinanzierung und der Endfinanzie-
rung zu unterscheiden. Die Zwischenfinanzierung kommt wihrend 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 Zwischenfinanzierung durch die Endfinanzierung abge-
Iost.

Somit werden wahrend der Bauzeit keine Zahlungen des Auftraggebers fallig, sondern erst nach Ab-
nahme des Gebiudes wird die entstandene Werklohnforderung fallig, die sich aus den gesamten Bau-
kosten und den Zwischenfinanzierungskosten zusammensetzt.

Die vollsténdige Zwischenfinanzierung wird dann auf die Bonitdt des Auftragnehmers abgestellt und das
gesamte Fertigstellungsrisiko fiir das Bauwerk verbleibt somit beim Auftragnehmer. Damit verbunden
sind jedoch hdhere Zwischenfinanzierungskosten, die das Projekt insgesamt belasten. Die Entscheidung,
ob die Zwischenfinanzierung iiber den Auftragnehmer bereitgestellt werden oder durch den Auftragge-
ber erfolgen sollte, ist jeweils projektspezifisch festzulegen. In dieser Studie wird davon ausgegangen,
dass die Zwischenfinanzierung auf den Auftragnehmer iibertragen wird.
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6 Untersuchung der Wirtschaftlichkeit

6.1 Konventionefle Beschaffungsvariante

6.1.1 Grundlagen der Kostenprognose

Ein objektiver Vergleich der unterschiedlichen Beschaffungsvarianten besteht aus einer vollstandigen
Gegeniiberstellung 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:
s Investitionskosten der baulichen Infrastruktur (Planungs- und Baukosten)
e  Verwaltungskosten
e Finanzierungskosten

—  Risikokosten, die die &ffentliche Hand zu erwarten und zu ibernehmen hat

In dem durchgefiihrten Kostenvergleich werden nur Kostenpositionen beriicksichtigt, die sich in den ein-
zelnen Beschaffungsvarianten unterschiedlich darstellen {Planung, Bau und Finanzierung). Somit werden
weitere Folgekosten (z. B. Instandhaltungskosten, Hausmeisterkosten, Reinigungskosten, Ver- und Ent-
sorgungskosten) des Gebaudes in dieser Untersuchung nicht betrachtet, da diese nicht vergeben wer-
den sollen. Diese wiren zudem bei allen Varianten gleichbleibend und @ndern am Ergebnisvergleich
nichts. Die Folgekosten sind jedoch bei einer z.B. Budgefestlegung zusétzlich sowie magliche konjunktu-
relle Anderungen zu beriicksichtigen.

Des Weiteren ist zu beachten, dass beziiglich der Kosten die Investitionskosten identisch aus der der
Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeitsstudie zur Sanierung / Neubau der Gudrun-Pausewang-Grund-
schule mit Sporthalle in Burgdorf vom 23.04.2021 iibernommen werden kénnen.

Die Verwaltungskosten sind anzupassen. Der Grund hierfiir ist, dass bei der vorhergegangenen Studie 3
Varianten betrachtet wurden. Jede Variante setzte sich aus der Schule und der Sporthalle zusammen. So
wurden die Verwaltungskosten fiir die jeweilige Variante gemeinsam fiir die Schule und Sporthalie er-
mittelt. Bei der aktuellen Studie werden aus der Variante 2 der vorherigen Studie die Schule und die
Sporthalle gem. Auftrag getrennt voneinander betrachtet und mit dem TU — Modell verglichen. Daraus
resultierend miissen in dieser Studie die Verwaltungskosten separat fiir den Schulneubau und den
Sporthallenneubau ausgewiesen werden.

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

Fiir die Zeitliche Umsetzung werden als Bauzeit folgendes veranschlagt:

- Schulneubau Konventionell: 17 Monate Bauzeit
- Sporthallenneubau Konventionell: 14 Monate Bauzeit
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6.1.2 Basiskosten

Die Basiskosten der konventionellen Beschaffungsvariante der hier betrachteten &ffentlichen Hochbau-
maRnahme umfassen samtliche 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 Objektes verbunden
sind. Dies beinhaltet auch Baunebenkosten, wie z. B. Kosten der Projektleitung und -planung.

Aufgrund der hohen Akzeptanz der DIN 276 im Bauwesen empfiehlt sich eine Untergliederung der Pla-
nungs- und Errichtungskosten anhand der in dieser Norm definierten Kostengruppen, unter Beriicksich-
tigung projektspezifischer Besonderheiten.

Kostengruppe Bezeichnung

100 Grundstiick a
200 Herrichten und Erschlieffen

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

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 Fremd-
vergabe an Architekten, Ingenieure und Projektsteuerer oder durch eigenes Personal der offentlichen
Hand erbracht. Bei der Kalkulation der konventionellen Beschaffungsvariante sind dementsprechend
Fremd- und Eigenkosten der Planung zu beriicksichtigen (siehe 6.1.4.2)

Neben den Kosten fiir die Wahrnehmung allgemeiner Verwaltungsaufgaben sind die zu erbringenden
Finanzierungskosten zu beriicksichtigen. Die Finanzierungskosten beinhalten iiberwiegend Darlehens-
und Bereitstellungszinsen sowie bankspezifische Gebuhren.
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6.1.3 Risikokosten

6.1.3.1 Risikoiibertragung

Fiir den Zweck von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sind lediglich die an den Auftragnehmer {ibertra-
genen Risiken von Bedeutung und somit sowohl in der konventionellen Beschaffungsvariante wie auch
beim Totalunternehmermodell abzubilden. Von der ffentlichen Hand zuriickbehaltene Risiken sowie
globale Risiken (wie beispielsweise Anderung der Nachfrage, Gesetzesanderungen, politische Risiken,
etc.) beeinflussen die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hingegen nicht und werden bei der Abbildung der
Beschaffungsvarianten vernachlassigt.

Die Risiken wihrend der Planungs- und Bauphase bestehen im Wesentlichen aus Kostenliberschreitun-
gen, Verzégerungen und Minderleistung in Form von nicht eingehaltenen Qualitéts- und sonstigen ver-
traglich vereinbarten Standards.

Es folgt eine Auflistung der hiufigsten Risiken bei der Umsetzung von Hochbauten und einer Bewertung
der jeweiligen Projektrisiken bei einer konventionellen Umsetzung bzw. bei einem Totalunternehmer-

modell:

. a = Risiko fiir AG
Planungs- und Genehmigungsrisiken | Konventi- T
onell
—  Mangelnde Planungsqualitat mit entsprechender Terminverzégerung und N
Kostenerhdhung
—  Planungsinderungen durch AG inkl. entsprechender Terminiiberschrei- ) )
tung und Kostenerhéhung,
i —  Uber- und Unterdimensionierungen sowie Materialwah! - - oy |
= Genehmigungsrisiko - 0]
"_7 schnittstellenrisiko 1 - +
— Insolvenz Planungsbiiro o] -
' Baurisiken
[ - Terminrisiko -- +
—  Risiko Bauqualitat 0 o
- Einhél_tung aller notwend%én Standards, Vorschriften und Richtlinien 0 0
| —  Kalkulationsrisiko (Massenrisiko} 0 [ +
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Risiken Risiko fiir AG
—  Schnittstellenrisiko - +
~ " Insolvenz ausfihrende Firmen 0 +
—  Insolvenz Hauptauftragnehmer + 0
" Allzemeine Risiken
—  Verspitete Inbetriebnahme des Gebdudes - +
—  Personalkapazitdten AG . -- 0
—  Kostenrisiko ) - +
- Mangelbeseitigung nach Ablauf der_éewéhrleistungsfrist 0] 0]

Tab. 6-2 Risikobewertung

Legende: -- = sehr hohes Risiko
- = hohes Risiko
0 =normales Risiko
+ =kein Risiko

Zusammenfassend lisst sich festhalten, dass die Umsetzung iiber ein Totalunternehmermodell mit we-
sentlich weniger Risiken verbunden ist als die konventionelle Umsetzung. Im Wesentlichen ist zu nen-
nen:

- Das Risiko mangelnder Planungsqualitét inkl. der Uber- und Unterdimensionierung von Bautei-
len und der Materialwahl liegt beim TU-Modell volistéandig beim AN,

- Das Schnittstellenrisiko sowohl in der Planung als auch in der Umsetzung ist bei der konventio-
nellen Umsetzung um ein Vielfaches héher als beim TU-Modell

- Das Insolvenzrisiko der Planungsbiiros, der ausfiihrenden Unternehmen und das damit verbun-
dene Kosten- und Terminrisiko liegt beim TU-Modell vollstdndig beim AN

- Bei der Umsetzung eines TU-Modells sind erheblich weniger Personalkapazitdten beim AG erfor-
derlich

- letztendlich ergibt sich mit dem Totalunternehmermodell eine insgesamt schlanke und effektive
Projektabwicklung, bei der der Totalunternehmer umfangreiche Aufgaben- und Risikobereiche
iibernimmt (wie z. B. Planungs- und Baurisiko) und letztendlich das volle Kosten- und Terminri-
siko tragt.
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6.1.3.2 Risikabewertung

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

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

Die Kostenschatzung der konventionellen Variante erfolgt auf Basis der BKI Baukosten 2020, statistische
Kostenkennwerte fiir Gebiude, des BKI Baukosteninformationszentrums. Dieses Datenmaterial umfasst
aktuelles und umfangreiches Datenmaterial zu Kostenkennwerten von Schulgebduden (Benchmark), in
denen die Kosten abgerechneter Bauvorhaben dargestellt sind.

Die Kostenschatzung der alternativen Variante erfolgt auf Basis von Kostenkennwerten ebenfalls abge-
rechneter Bauvorhaben, die die SIKMa GmbH in der nahen Vergangenheit und aktuell begleitet hat.

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

Wir beriicksichtigen nicht vorhersehbare Kostensteigerungen sowohl in der konventionellen als auch in
der alternativen Variante mit einem Risikozuschlag Aufgrund des friihen Projektstadiums (Konzeptpla-
nung) und der damit verbundenen Kostenungenauigkeit mit einem Zu-/Abschlag von +/- 10 % (siehe
Kap. 6.1.4.1 und 6.2.2.1).

Unabhingig davon sind aufgrund der aktuellen konjunkturbedingten Marktlage nicht vorhersehbare
Kostensteigerungen moglich, die projektspezifisch in Abhéngigkeit von der jeweiligen Marktlage auftre-
ten kénnen. Nach eigenen Ausschreibungsergebnissen sind aktuell im Einzelfall Kostensteigerungen von
bis zu 35 % méglich, die im Weiteren nicht ausgewiesen werden.
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6.1.4 Kostenprognose

6.1.4.1 Investitionskosten gemaR DIN 276

Die Investitionskosten setzen sich grundsétzlich aus Abbruch-, Sanierungs- und Neubaukosten zusam-
men. In diesem Projekt alleine aus Abbruchkosten {Bestandsschulgebaude und Bestandssporthalle) und
Neubaukosten {Schulneubau und Sporthallenneubau).

Die Kostenschatzung erfolgt auf Basis von Benchmarks (BKI - Baukosten Gebdude Neubau 2020) und ei-
genen Ausschreibungsergebnissen und umfasst grundsétzlich alle Kostengruppen der DIN 276, als Brut-
tokosten angegeben {mit Ausnahme der KG 100 und 600 aufgrund der nichtbekannten Ubernahme der
Bestandsausstattung / Mobel). Bei den Bauprodukten wird eine mittlere Bauqualitét fiir KG 300 und
400 nach Abstimmung mit der Stadt Burgdorf zugrunde gelegt.

Der Kostenstand BKI 2020 bildet die Kosten unter Einhalten der EnEV und des EEWarmeG dar. Am
01.11.2020 ist das GebaudeEnergieGesetz {GEG 2020) in Kraft getreten. Eine hieraus resultierende Kos-
tensteigerung ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht abzuleiten.

Im Zusammenhang mit der Durchfihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen ist unter ,Benchmar-
king” die Ermittlung geeigneter Kennzahlen (sogenannte Benchmarks), anhand derer die erforderlichen
Inputdaten fiir die Kalkulation der konventionellen Beschaffungsvariante ermittelt werden kénnen, zu
verstehen. Beim Benchmarking werden bestimmte Daten in einen sogenannten Daten-/Benchmarking-
Pool eingebracht und anhand geeigneter BezugsgrRen (z. B. Flachen, Volumina, Nutzerzahlen) in
Benchmarks differenziert. Zur Gewdhrleistung der Vergleichbarkeit ist eine Aufbereitung bzw. ,Normie-
rung” der eingebrachten Daten erforderlich.

In diesem Projekt wird auf die Erhebungen der Deutschen Architektenkammer (BKI Baukostenbiicher
2020) zuriickgegriffen, die umfangreiches Datenmaterial zu Kostenkennwerten von Schulen und Sport-
hallen aufweisen. Diese Kennwerte weisen die Kosten abgerechneter Geb3ude aus. Es erfolgt auf Grund
der aktuellen Marktsituation keine Beriicksichtigung des Regionalfaktors. Zudem erfolgen teilweise An-
sitze bzw. Zulagen aus eigenen Projekterfahrungen und Kostenansitze aus eigenen Ausschreibungen.

Aufgrund des frithen Projektstadiums {Konzeptplanung) und der damit verbundenen Kostenungenauig-
keit werden samtliche Kostenansidtze mit einem Zu-/Abschlag von +/- 10 % versehen.
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Investitionskosten Schulgebiude und Riickbau Bestandsgebiude

Die Ermittlung der Investitionskosten KG 300 + 400 fiir den Neubau erfoigt geméR BKI-Kennwerten.

Demnach setzen sich die Kosten KG 300 + 400 fiir den Neubau wie folgt zusammen.

- Die Kosten werden als Bruttokosten gem. dem zum Zeitpunkt der Ersteliung aktuellen BKI-
Kennzahlen mit dem Kostenstand 1. Quartal 2020 abgeleitet und auf das 2. Quartal 2021 hochin-
dexziert. BKI 2020 Seite 180 Allgemeinbildende Schule {Kostenstand 1. Quartal 2020) indexiert
auf das 2. Quartal 2020, Preissteigerung auf das 2. Quartal 2020 0,5%/a", ab 2. Quartal 2020

4,3 %/a%)

- Kostenansatz fiir die KG 300 + 400 von 100 % der Neubaukosten fiir den Neubau

Der Kostenansatz fiir die KG 200 und KG 700 erfolgt ebenfalls gemaR BKI-Kennwerten.

- Kostenansatz fiir die XG 200 von 5,00 % von KG 300 + 400 fiir den Neubau
- Kostenansatz fiir die KG 700 von 19,90 % von KG 300 + 400 fiir den Neubau
- Kostenansatz fiir die KG 500 von 7,7 % von KG 300 + 400 fiir den Neubau

BKI 2020 Kosten- davon 100 % Minimum Maximum
Kostenstand stand = Mittelwert -10% +10%
1/2020 It/2021 Kostenstand Kostenstand Kostenstand
11/2021 11/2021 11/2021
KG 300 + 400 1.800€/m? | 1.971&€/m? 1.971 €/m? 1.774 €/m? 2.168 £/m?
Tab. 6-3 Ansatz Kosten KG 300+400 fir den Schulneubau
Fiir die KG 300 + 400 erfolgt ein Kostenansatz von 1.774 €/m? BGF bzw. 2.168 €/m* BGF.
Somit stellen sich die Kosten fiir den Neubau fiir 5.461 m? BGF folgendermaRen dar:
5 von KG Minimum Mittelwert Maximum
300 + 400 -10% +10%
0,
‘ KG 300 + 400 100%von | g se7814€ | 10.763.631€| 11.839.448¢
. Neubau N [
' kG200 BKI 1/2020 5,00 % 484.391€ 538.182 € 591.972 €
indexiert auf - il 1l
KG 500 /2021 7,70% 745.962 € 828.800 € 911.638 £
KG 700 19,90 % 1927.875€ 2.141.962 € 2.356.050 €
Gesamt 12.846.042 € 14.272.575 € 15.699.108 €

Tab. 6-4 Kosten fiir den Schulneubau konventionell

Die Kostengruppen 100 sowie 600 bleiben unberiicksichtigt.

1 Steigerung vem 1. Quartal 2020 zum 2. Quartal 2020 gemaR Kennwerten des Statistischen Bundesamtes
2 Durchschnittswert der letzten 3 Jahre gemal Kennwerten Statistischen Bundesamtes
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Zulage fiir Riickbau / Abbruch Bestandsgebdude (Schule)

Die Ermittlung der Abbruchkosten erfolgt gemaR Kennwerten aus eigenen Projekten mit ca. 27,00 €/m?
BRI (ohne Schadstoffe).

Damit fallen fiir den Abbruch des Bestandsgebdudes mit ca. 23.435,00 m? BRI, Abbruchkosten im Mittel
von ca. 632,745 € an.

Fiir den Abbruch {ohne Schadstoffe) werden Kosten von ca. 569.470 € bzw. 696.019 € berticksichtigt.

Zulage fiir Schadstoffsanierung Bestandsgebdude (Schule)

Da aktuell kein Schadstoffgutachten vorliegt erfolgt ein pauschaler Ansatz im Mittel von 500.000 € fiir
MaRnahmen, welche im Zuge der BaumaRnahme bei der Sanierung im Bestand fiir den Ausbau und die
Entsorgung der Schadstoffbelasteten Materialien anféllt.

Fiir die Schadstoffsanierung des Bestandsgebaudes wird somit eine Zulage von 450.000 € bzw.
550.000 € beriicksichtigt.

Zulage Auflenanilagen Bestandsgebiiude und Neubau (Schule)
Die Malnahmen im direkten Umfeld der jeweiligen BaumaRnahme sind bei den Neubaukosten beriick-
sichtigt.

Dariiberhinausgehend fallen in fiir den Neubau Kosten fiir eine verldngerte Zuwegung (auch Feuerwehr-
zufahrt) aufgrund der Position des Neubaus im hinteren Grundstiickbereich an. Fir die Erstellung einer
Zuwegung (Ansatz ca. 800 m?) wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von 100.000 € getroffen.

Des Weiteren muss die Baugrube des Riickbaus (ca. 2.500 m?} verfiillt und die Flache (ca. 3.300 m?) wie-
derhergerichtet werden. Hierbei werden ca. 80 % der Flache als Rasenfliche und ca. 20 % der Fliche als
gepflasterte Fliche angesetzt. Fiir diese MaRnahmen wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von ca.
280.000 £€ getroffen.

Fiir die AuBenanlage wird somit eine Zulage von ca. 252.000 € bzw. 308.000 € beriicksichtigt.

Zusammenfassung

Investitionskosten Schulgebidude und Riickbau Bestandsgebdude

Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 chne KG 100 u. 600) 12.846.042 €| 14.272575€ 15.699.108 €
Zulage Riickbau / Abbruch 569.470 € 632.745 € 696.019 €
Zulage Schadstoffsanierung 450.000 € 500.000 € 550.000 €
Zulage AuRenanlagen 252.000 € 280.000 € 308.000 €
Gesamt (Neubaukosten) 14.117.532 € 15.685.320 €| 17.253.127 €.

Tab. 6-5 Zusammenstellung der Kosten Schulneubau konventionell
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Investitionskosten 2-Feld Sporthalle und Riickbau Bestandsgebdude
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Die Ermittlung der Investitionskosten KG 300 + 400 fiir den Neubau erfolgt geméR BKI-Kennwerten.

Demnach setzen sich die Kosten KG 300 + 400 fiir den Neubau wie folgt zusammen.

- Die Kosten werden als Bruttokosten gem. dem zum Zeitpunkt der Erstellung aktuellen BKI-
Kennzahlen mit dem Kostenstand 1. Quartal 2020 abgeleitet und auf das 2. Quartal 2021 hochin-
dexiert. BK1 2020 Seite 180 Allgemeinbildende Schule (Kostenstand 1. Quartal 2020} indexiert
auf das 2. Quartal 2020, Preissteigerung auf das 2. Quartal 2020 0,5%/a% ab 2. Quartal 2020

4,3 %/a%)

- Kostenansatz fiir die KG 300 + 400 von 100 % der Neubaukosten fiir den Neubau

Der Kostenansatz fiir die KG 200 und KG 700 erfolgt ebenfalls gemaR BKI-Kennwerten.

- Kostenansatz fiir die KG 200 von 3,00 % von KG 300 + 400 fiir den Neubau
- Kostenansatz fiir die KG 700 von 22,00 % von KG 300 + 400 flir den Neubau
- Kostenansatz fir die KG 500 von 6,1 % von KG 300 + 400 fiir den Neubau

' BKI 2020 Kosten- davon 100 % Minimum Maximum
Kostenstand stand = Mittelwert -10% +10%
1/2020 11/2021 Kostenstand Kostenstand Kostenstand
H/2021 /2021 /2021
| 1
KG 300 + 400 1.970&€/m? | 2.158 £/m? 2.158 €/m? 1.942 €/m? 2.374 €/m?
Tab. 6-6 Ansatz Kosten KG 300+400 fiir den 2-Feld Sporthallenneubau
Fiir die KG 300 + 400 erfolgt ein Kostenansatz von 1.942 €/m? BGF bzw. 2.374 €/m? BGF.
Somit stellen sich die Kosten fiir den Neubau fiir 1.935 m? BGF folgendermaRen dar:
von KG Minimum Mittelwert Maximum
300 + 400 -10% +10%
[+)
KG 300 + 400 100%von | 3557 770€ |  4.475.730€ | 4.593.690 €
Neubau L Ml
KG 200 BKI /2020 3,00 % 112.733 € 125.272 € 137.810€
indexiert auf
KG 500 /2021 6,10 % 229224 ¢ 254.719 € | 280.215 €
KG 700 22,00% 826.709 € 918.661 € | 1.010.612 € |
Gesamt 4.926.436 € 5.474.382 € l 6.022.327 € ‘

Tab. 6-7 Kosten fiir den 2-Feld Sporthallenneubau konventionell

Die Kostengruppen 100 sowie 600 bleiben unberiicksichtigt.

3 Steigerung vom 1. Quartal 2020 zum 2. Quartal 2020 gemaB Kennwerten des Statistischen Bundesamtes
4 Durchschnittswert der letzten 3 Jahre gemanl Kennwerten Statistischen Bundesamtes
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Zulage fiir Riickbau / Abbruch Bestandsgebdude (Sporthaile)

Die Ermittlung der Abbruchkosten erfolgt gemaR Kennwerten aus eigenen Projekten mit ca. 27,00 €/m?
BRI (ohne Schadstoffe).

Damit fallen fiir den Abbruch des Bestandsgebdudes mit ca. 18.467 m® BRI, Abbruchkosten im Mittel
von ca. 498.609 € an.

Fiir den Abbruch (ohne Schadstoffe) werden Kosten von ca. 448.748 € bzw. 548.469 € beriicksichtigt.

Zulage fiir Schadstoffsanierung Bestandsgebdude (Sporthalle)

Da aktuell kein Schadstoffgutachten vorliegt erfolgt ein pauschaler Ansatz im Mittel von ca. 250.000 €
fiir MaRnahmen, welche im Zuge der BaumaRnahme bei der Sanierung im Bestand fiir den Ausbau und
die Entsorgung der Schadstoffbelasteten Materialien anféllt.

Fiir die Schadstoffsanierung des Bestandsgebdudes wird somit eine Zulage von
ca. 225.000 € bzw. 275.000 € beriicksichtigt.

Zulage Auflenanlagen Bestandsgebiiude und Neubau {Sporthalie)
Die MaRnahmen im direkten Umfeld der jeweiligen BaumaRnahme sind bei den Neubaukosten beriick-
sichtigt.

Dariiberhinausgehend fallen fiir den Neubau Kosten fiir eine verlangerte Zuwegung (auch Feuerwehrzu-
fahrt) aufgrund der Position des Neubaus im hinteren Grundstiickbereich an. Fiir die Erstellung einer Zu-
wegung {Ansatz ca. 500 m?} wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von 62.000 € getroffen.

Des Weiteren muss die Baugrube des Riickbaus (ca. 2.520 m?) verfiillt und die Fliche (ca. 2.200 m?) wie-
derhergerichtet werden. Hierbei werden ca. 80 % der Flache als Rasenflache und ca. 20 % der Fliche als
gepflasterte Fliche angesetzt. Fiir diese MaRnahmen wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von ca.
200.000 € getroffen.

Fiir die AuBenanlage wird somit eine Zulage von ca. 180.000 € bzw. 220.000 € beriicksichtigt.
Zusammenfassung

Neubaukosten 2-Feld Sporthalle und Riickbau Bestandsgebdude

Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 4.926.436 € 5.474.382 € 6.022.327 €
Zulage Riickbau / Abbruch 448.748 € 498.609 € 548.469 £
Zulage Schadstoffsanierung 225.000 € 250.000 € 275.000 €
Zulage AuBBenanlagen 180.000 € 200.000 € 220.000 €
Gesamt {Neubaukosten) 5.780.184 € 6.422.991 € 7,065.796 €
Tab. 6-8 Zusammenstellung der Kosten 2-Feld Sporthallenneubau konventionell
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6.1.4.1.3 Zusammenfassung Investitionskosten der konventionellen Varianten

Auf Basis des Raumprogrammes des Auftraggebers wurden in einem ersten Schritt die Gesamtflachen
(Bruttogrundflichen) in der vorab erfolgten Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeitsstudie zur Sanierung /
Neubau der Gudrun-Pausewang-Grundschule mit Sporthalle in Burgdorf vom 23.04.2021 definiert (siehe
Kap. 2). Im zweiten Schritt wurde iiber eine Kostenanalyse anhand von BKI 2020 und eigenen Ausschrei-
bungsergebnissen eine Kostenschitzung fiir den Neubau erstelit (siehe Kap. 6.1.4.1.1 und 6.1.4.1.2).

Investitionskosten Schulgebdude und Riickbau Bestandsgebidude

Minimum Mitteiwert Maximum
Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 12.846.042 € 14,272,575 € 15.699.108 €
Zulage Riickbau / Abbruch 569.470 € 632,745 & 696.019 €
Zulage Schadstoffsanierung 450.000 € 500.000 € 550.000 €
Zulage AuRenanlagen 252.000 € 280.000 € 308.000 €
Gesamt (Investitionskosten) 14.117.512€| 15.685.320€| 17.253.127€
Tab. 6-9 Zusammenstellung der Investitionskosten Schulneubau konventionell
Investitionskosten 2-Feld Sporthalle und Riickbau Bestandsgeb&ude
Minimu_m Mittelwert Maximum
Neubau {KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 4.926.436 € 5.474.382 € 6.022.327 €
Zulage Riickbau / Abbruch 448.748 € 498.609 € 548.469 €
Zulage Schadstoffsanierung 225.000 € 250.000 € 275.000 £
Zulage AuBenanlagen 180.000 € 200.000 € 220.000 €
Gesamt (Investitionskosten) 5.780.184 € 6.422.991 € 7.065.796 €

Tab. 6-10 Zusammenstellung der Investitionskosten 2-Feld Sporthallenneubau konventionell

6.1.4.2 Verwaltungskosten

6.1.4.2.1 Schule

sowohl bei dem konventionellen als auch dem alternativen Umsetzungsmodell entstehen der Stadt

Burgdorf Verwaltungskosten.

Bei der konventionellen Umsetzung féllt ein Kontrollaufwand fiir die Ausschreibung und Uberwachung
der beteiligten Planungs- und Bauunternehmen und Projektsteuerungsaufwand an.

Fiir die Projektleitungsaufgaben werden durch die Stadt Burgdorf wahrgenommen.

Es werden fiir die gesamte Projektlaufzeit von Projektstart bis Inbetriebnahme durchschnittlich 2 Tage

pro Woche angesetzt.

Fiir den Projektleiter werden Personalkosten von aktuell 69.990,95 € pro Jahr und eine Tarifsteigerung

von jahrlich 2,00 % angenommen.
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Somit ergibt sich ein Ansatz von 2.757 € pro Monat. Daraus resultierend ergibt sich fiir eine Projektiauf-
zeit von 34 Monaten ein Betrag von 93.738 €.

Die Kosten fiir die Projektsteuerung und -kontrolle haben wir in Anlehnung an die HOAI/AHO-
Schriftenreihe Nr. 9, Projektmanagementleistungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft, Mérz 2020
ermittelt. Die entstehenden Kosten sind abhéngig von den Projektkosten und der Komplexitét der
Aufgabe.

Demnach ergeben sich folgende Kosten fiir die Projektsteuerung und -kontrolle im Zeitraum ab
Planungsbeginn bis zur bis Inbetriebnahme von 22.000 € pro Monat bei einer Laufzeit von 29 Monaten

von 638.000 €.

Fiir die juristische Begleitung des Verfahrens werden keine Kosten angesetzt. Die Vergabe der Planungs-
und Bauleistungen bedarf keiner juristischen Beratung.

Daraus resultieren ergeben sich Verwaltungskosten von in Hohe 731.738 €.

6.1.4.2.2 2- Feld Sporthalle

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

Bei der konventionellen Umsetzung fillt ein Kontrollaufwand fiir die Ausschreibung und Uberwachung
der beteiligten Planungs- und Bauunternehmen und Projektsteuerungsaufwand an.

Fir die Projektleitungsaufgaben werden durch die Stadt Burgdorf wahrgenommen.

Es werden fiir die gesamte Projektlaufzeit von Projektstart bis Inbetriebnahme durchschnittlich 2 Tage
pro Woche angesetzt.

Fiir den Projektleiter werden Personalkosten von aktuell 69.990,95 € pro Jahr und eine Tarifsteigerung
von jihrlich 2,00 % angenommen.

Somit ergibt sich ein Ansatz von 2.757 € pro Monat. Daraus resultierend ergibt sich fiir eine Projektlauf-
zeit von 31 Monaten ein Betrag von 85.467 €.

Die Kosten fiir die Projektsteuerung und -kontrolle haben wir in Anlehnung an die HOAI/AHO-
Schriftenreihe Nr. 9, Projektmanagementleistungen in der Bau- und immobilienwirtschaft, Mérz 2020
ermittelt. Die entstehenden Kosten sind abhangig von den Projektkosten und der Komplexitét der

Aufgabe.

Demnach ergeben sich folgende Kosten fiir die Projektsteuerung und -kontrolle im Zeitraum ab Pla-
nungsbeginn bis zur bis Inbetriebnahme von 22.000 € pro Monat bei einer Laufzeit von 26 Monaten von
572.000 €.

Fiir die juristische Begleitung des Verfahrens werden keine Kosten angesetzt. Die Vergabe der Planungs-
und Bauleistungen bedarf keiner juristischen Beratung.

Daraus resultieren ergeben sich Verwaltungskosten von in Hohe 657.467 €.
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6.1.4.3 Zusammenfassung Investitions- und Verwaltungskosten konventionell

Neubau Schulgebiude Zusammenfassung der Kosten aus Kap. 6.1.4.1.1, 6.1.4.2.1
Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 cohne KG 100 u. 600) 12.846.042 €| 14.272.575€ 15.699. 108 €
Zulage Riickbau / Abbruch 569.470 € 632.745 € 696.019 €
Zulage Schadstoffsanierung 450.000 € 500.000 € 550.000 €
Zulage Auflenanlagen 252,000 € 280.000 € 308.000€
Projektieitung 93.738 €
Projektsteuerung und -kontrolle 638.000 €
Gesamtkosten 14.849.250 €| 16.417.058€| 17.984.865¢€
Tab. 6-11 Zusammensteliung der Investitionskosten u. Verwaltungskosten des Schulneubau
konventionell
Neubau 2-Feld Sporthalle Zusammenfassung der Kosten aus Kap. 6.1.4.1.2, 6.1.4.2.2
Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 4.926.436 € 5.474.382 € 6.022.327 €
Zulage Riickbau / Abbruch 448.748 € 498.609 £ 548.469 €
Zulage Schadstoffsanierung 225.000 € 250.000 € 275.000€
Zulage Aufienanlagen 180.000 € 200.000 € 220.000 €
Projektleitung 85.467 €
Projektsteuerung und -kontrolle 572.000€
Gesamtkosten 6.437.651€|  7.080.458€|  7.723.263¢€

Tab. 8-12 Zusammenstellung der Investitionskosten u. Verwaltungskosten des 2-Feld Sporthallen-

neubaus konventionell

6.1.4.4 Finanzierungskosten

Das bendtigte Kapital wird annahmegemaR vollstandig durch Kreditinstitute —in Form von Fremdkapital
— zur Verfiigung gestellt. Wahrend der Bauzeit (Zwischenfinanzierung) haben wir einen endfalligen Kre-
dit zugrunde gelegt. Als endfillige Kredite bezeichnet man Kredite, bei denen die Tilgung tber die ge-
samte Laufzeit des Kredites ausgesetzt wird. Es werden also ausschlieflich die Kreditzinsen bezahlt. Fir
die anschlieRende Betriebsphase (Endfinanzierung) haben wir ein Kommunaldarlehen als Annuitdten-
darlehen iiber die Laufzeiten von 25 Jahren angenommen. Dies bedeutet, dass wahrend der Kreditlauf-
zeit neben den Zinsen auch eine anteilige Riickzahlung des Kreditbetrags zu entrichten ist. Zum Ende der

Kreditlaufzeit ist der gesamte Darlehensbetrag annahmegemaR vollstandig zuriickbezahlt.

Nach Riicksprache mit der Stadt Burgdorf werden fiir die Zwischenfinanzierung 1,0 % ab Baubeginn be-
riicksichtigt. Ab dem Ende der MaRnahmen wird fiir die Endfinanzierung ein Ansatz von 1,0 % getroffen.
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6.2 Alternative Beschaffungsvariante (Totalunternehmermodell}

6.2.1 Grundlage der Kostenprognose

Die Kosten der alternativen Beschaffungsvariante haben wir auf Basis aktueller Kosten von erfolgreich
durchgefiihrten Projekten mit der Umsetzung als Totalunternehmermodell ermittelt.

In der folgenden Tabelle sind Ausschreibungsergebnisse aus vergleichbaren Projekten mit Ausschrei-
bungsdatum bzw. mit Ubergabedatum dargestellt.

Die Kostenindexierung erfolgt in gleicher Form wie bei der konventionellen Bauweise. So werden Kosten
als Bruttokosten gem. dem zum Zeitpunkt der Erstellung aktuellen BKI-Kennzahlen mit dem Kostenstand
1. Quartal 2020 abgeleitet und auf das aktuelle 2. Quartal 2021 hochindexiert (Grundlage Studie, Kos-
tenstand Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeitsstudie zur Sanierung / Neubau der Gudrun-Pausewang-
Grundschule mit Sporthalle in Burgdorf vom 23.04.2021).

Fir die Zeitliche Umsetzung werden als Bauzeit folgendes veranschlagt:

- Schulneubau TU-Modell: 14 Monate Bauzeit
- Sporthallenneubau TU-Modell: 11 Monate Bauzeit

6.2.1.1 Schule

_Projekt Datum | Datum Kosten Ergebnis Ausschreibung
Ausschreibung Ubergabe - €/m? BGF
Gebdude - KG 300 + 400

- Kostenstand Il. Quartal 2021

A 2021 2008 | 1736
B 2020 2022 | 2004

c 2019 2021 2,070

D 2016 2020 1.501
[ E 2015 2018 | 1.093

Tab. 6-13 Ausschreibungsergebnisse erfolgreich umgesetzter Totalunternehmermodelle

Die abgerechneten Bausummen lagen bei allen Projekten 0,1 bis 0,7 % oberhalb der oben dargestellten
Ausschreibungsergebnisse (Risikoansatz). Fiir die weiteren Betrachtungen wird ein mittlerer Risikoan-
satz von 0,5 % angesetzt.

Es werden folgende Kostenansitze fiir die Berechnung der alternativen Beschaffungsvariante angesetzt:

- Die Ermittlung der Einheitspreise (Kostenstand 11/2021) fiir die KG 300 + 400 fiir den Schulneu-
bau erfolgt auf Basis des Mittelwertes der in Tab. 6.13 dargestellten Kosten der letzten Jahre mit
zusétzlicher Beriicksichtigung eines Risikoansatzes von 0,5 %. Der daraus ermittelte Mittelwert
von 1.693 €/m? liegt um 14,1% unterhalb des in Kapitel 6.1.4.1.1 ermittelten Werten von
1.971€/m? fiir die konventionelle Variante.
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- Aufgrund des friihen Projektstadiums (Konzeptplanung) und der damit verbundenen Kos-
tenungenauigkeit werden sémtliche Kostenansétze mit einem Zu-/Abschlag von +/- 10 % verse-

hen.

Daraus ergeben sich folgende Kostenansatze:

Kosten-stand 11/2021 | davon 100 % Minimum Maximum
inkl. 0,5% = Mittelwert -10% +10%
Risikoaufschlag Kostenstand Kostenstand Kostenstand

/2021 /2021 11/2021
1.693 £/m? 1.524 €/m? 1.863 €/m?

1.693 €/m?

KG 300 + 400

Tab. 6-14 Ansatz Kosten KG 300+400 fUr den Schulneubau

6.2.1.2 2-Feld Sporthalle

- Die Ermittlung der Einheitspreise fiir den Sporthallenneubau erfolgt mit gleichen Abschlégen
(14,1%) wie beim Schulneubau.

- Aufgrund des friihen Projektstadiums (Konzeptplanung) und der damit verbundenen Kos-
tenungenauigkeit werden samtliche Kostenansétze mit einem Zu-/Abschlag von +/- 10 % verse-

hen.

Daraus ergeben sich folgende Kostenansétze:

Kosten-stand 172021 | davon 100 % Minimum Maximum
inkl. 0,5% = Mittelwert -10% +10%
Risikoaufschlag Kostenstand Kostenstand Kostenstand
11/2021 11/2021 11/2021
KG 300 + 400 1.850 £/m? 1.850 €/m? 1.665 €/m? 2.035 €/m?
Tab. 6-15 Ansatz Kosten KG 300+400 fir den 2-Feld Sporthallenneubau
15.10.21 - N:\Projekte\P35\3591005420211015 W-Studie Burgdorf.docx Seite 25




5
/AL-;,SlKMA

6.2.2 Kostenprognose

6.2.2.1 Investitionskosten

Grundlage der Investitionskosten der alternativen Beschaffungsvariante sind die in Tab. 6.14 und 6.15
dargestellten Kostenansitze. Zusétzlich wird aufgrund privatwirtschaftlicher Optimierungen eine Bau-
zeitreduzierung erwartet. Im vorliegenden Sachverhalt haben wir ein Optimierungspotenzial von 3 Mo-
naten fiir die NeubaumaRnahmen angenommen. Dies fiihrt zu einer verkiirzten Zwischenfinanzierungs-
phase wihrend der Bauzeit im Vergleich zur konventionellen Umsetzung.

Die Baukosten, die vom Auftragnehmer insgesamt zu finanzieren sind, stellen sich somit wie folgt dar:

6.2.2.1.1 Investitionskosten Schulgebidude und Riickbau Bestandsgebdude
Grundlage der Investitionskosten
Fiir die KG 300 + 400 erfolgt ein Kostenansatz gem. Tab 6.14 mit einem Mittelwert von 1.693 €/m? BGF.

Somit stellen sich die Kosten fiir den Neubau fiir 5.461 m? BGF folgendermaRen dar:

von KG Minimum Mittelwert Maximum
300 + 400 -10% +10%
KG 300 + 400 100 % von 8.322.564 € 9.245.473 € 10.173.843 € |
Neubau |

KG 200 BKI /2020 £ 00 % 416.128 € 462.274.€ 508.692 €

indexiert auf x| o
KG 500 /2021 770 % 665.805 € 739.638 € 813.907 €
KG 700 1990% | 1664513€| 1849.095€| 2.034.769€
Gesamt 11.069.010€ | 12.296.479€ | 13.531.211€

Tab. 6-16 Kosten fir den Schulneubau TU-Modell

Zulage fiir Riickbau / Abbruch Bestandsgebdude (Schule)}

Die Ermittlung der Abbruchkosten erfolgt gemiR Kennwerten aus eigenen Projekten mit ca. 27,00 €/m?
BRI (ohne Schadstoffe).

Damit fallen fiir den Abbruch des Bestandsgebaudes mit ca. 23.435,00 m? BRI, Abbruchkosten im Mittel
von ca. 632.745 € an.

Fiir den Abbruch (ohne Schadstoffe) werden Kosten von ca. 569.470 € bzw. 696.019 € berlicksichtigt.
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Zulage fiir Schadstoffsanierung Bestandsgebdude {Schule)

Da aktuell kein Schadstoffgutachten vorliegt erfolgt ein pauschaler Ansatz im Mittel von 500.000 € fiir
MafRnahmen, welche im Zuge der BaumaRnahme bei der Sanierung im Bestand flir den Ausbau und die
Entsorgung der Schadstoffbelasteten Materialien anfillt.

Fiir die Schadstoffsanierung des Bestandsgebiudes wird somit eine Zulage von 450.000 € bzw.
550.000 € beriicksichtigt.

Zulage Aufienanlagen Bestandsgebiude und Neubau {Schule}

Die MaRnahmen im direkten Umfeld der jeweiligen BaumaRnahme sind bei den Neubaukosten beriick-
sichtigt.

Dariiberhinausgehend falten in fiir den Neubau Kosten fiir eine verldngerte Zuwegung (auch Feuerwehr-
zufahrt) aufgrund der Position des Neubaus im hinteren Grundstiickbereich an. Fiir die Erstellung einer
Zuwegung (Ansatz ca. 800 m?) wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von 100.000 € getroffen.

Des Weiteren muss die Baugrube des Riickbaus (ca. 2.500 m3} verfillt und die Flache {ca. 3.300 m?) wie-
derhergerichtet werden. Hierbei werden ca. 80 % der Fldche als Rasenfliche und ca. 20 % der Fliche als
gepflasterte Fliche angesetzt. Fiir diese MaRnahmen wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von ca.
280.000 € getroffen,

Fiir die Aulenanlage wird somit eine Zulage von ca. 252.000 € bzw. 308.000 € beriicksichtigt.

Zusammenfassung
Schule Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 11.069.010€| 12.296.479€| 13.531.211¢€
Zulage Riickbau / Abbruch 569.470 € 632.745 € 696.019 £
Zulage Schadstoffsanierung 450.000 € 500.000€ 550.000 €
Zulage AuRenanlagen 252.000 € 280.000 € 308.000 €
Gesamtkosten 12.340.480 €| 13.709.224€| 15.085.230€
Tab. 6-17 Zusammenstellung der Kosten Schulneubau TU-Modell
Seite 27
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6.2.2.1.2 Investitionskosten 2-Feld Sporthalle und Riickbau Bestandsgebéude
Fiir die KG 300 + 200 erfolgt ein Kostenansatz gem. Tab 6.15 mit einem Mittelwert von 1.850 €/m? BGF.

Somit stellen sich die Kosten fiir den Neubau fiir 1.935m? BGF folgendermaRen dar:

|r = von KG Minimum Mittelwert Maximum
300 + 400 -10% +10%
0,

KG 300 + 400 100 % von 3.221.775 € 3.579.750 € | 3.937.725 €
| Neubau ) !

KG 200 BKI /2020 5,00 % 161.089 € 178.988 € 196.886 €
|— indextert auf :

KG 500 /2021 7.70% 257.742 £ 286.380 € 315.018 €

KG 700 ' 1950 % 644.355 € 715.950 € 787.545 €

Gesamt I 4284.961€| 4.761.068€ 5.237.174 €

Tab. 6-18 Kosten flir den 2-Feld Sporthallenneubau TU-Modell

Die Kostengruppe 100 sowie 600 bleibt unberiicksichtigt.

Zulage fiir Riickbau / Abbruch Bestandsgebdude (Sporthalle)

Die Ermittlung der Abbruchkosten erfolgt gemiR Kennwerten aus eigenen Projekten mit ca. 27,00 €/m?
BRI (ohne Schadstoffe}.

Damit fallen fiir den Abbruch des Bestandsgebsiudes mit ca. 18.467 m? BRI, Abbruchkosten im Mittel
von ca. 498.609 € an.

Fiir den Abbruch (ohne Schadstoffe) werden Kosten von ca. 448.748 € bzw. 548.469 € beriicksichtigt.

Zulage fiir Schadstoffsanierung Bestandsgebdude (Sporthalle)

Da aktuell kein Schadstoffgutachten vorliegt erfolgt ein pauschaler Ansatz im Mittel von ca. 250.000 €
fiir MaRRnahmen, welche im Zuge der BaumaRnahme bei der Sanierung im Bestand fiir den Ausbau und
die Entsorgung der Schadstoffbelasteten Materialien anfélit.

Fiir die Schadstoffsanierung des Bestandsgebdudes wird somit eine Zulage von ca. 225.000 € bzw.
275.000 € beriicksichtigt.

Zulage Auflenaniagen Bestandsgebiiude und Neubau (Sporthalle)

Die MaRnahmen im direkten Umfeid der jeweiligen Baumanahme sind bei den Neubaukosten beriick-
sichtigt.

Dariiberhinausgehend fallen fiir den Neubau Kosten fiir eine verlangerte Zuwegung (auch Feuerwehrzu-
fahrt} aufgrund der Position des Neubaus im hinteren Grundstiickbereich an. Fiir die Erstellung einer Zu-
wegung (Ansatz ca. 500 m?) wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von 62.000 € getroffen.

Des Weiteren muss die Baugrube des Riickbaus {ca. 2.520 m?) verfiillt und die Fliche (ca. 2.200 m?) wie-
derhergerichtet werden. Hierbei werden ca. 80 % der Fliche als Rasenfléche und ca. 20 % der Flache als
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gepflasterte Fliche angesetzt. Fiir diese MaRnahmen wird ein pauschaler Ansatz im Mittel von ca.
200.000 € getroffen. Fiir die AuBenanlage wird somit eine Zulage von ca. 180.000 € bzw. 220.000 € be-

riicksichtigt.

Zusammenfassung
Sporthalle Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 4.284.961€ 4.761.068 € 5.237.174€
Zulage Riickbau / Abbruch 448.748 € 498.609 € 548.469 €
Zulage Schadstoffsanierung 225.000€ 250.000 € 275.000€
Zulage AuBenanlagen 180.000 € 200.000 € 220.000 €
Gesamtkosten 5.138.709€| 5.709.677€|  6.280.643 €.

Tab. 6-19 Zusammenstellung der Kosten 2-Feld Sporthallenneubau TU-Modell

6.2.2.1.3 Zusammenfassung Investitionskosten Totalunternehmermodell

Auf Basis des Raumprogrammes des Auftraggebers wurden in einem ersten Schritt die Gesamtfldchen
(Bruttogrundflichen) in der vorab erfolgten Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeitsstudie zur Sanierung /
Neubau der Gudrun-Pausewang-Grundschule mit Sporthafle in Burgdorf vom 23.04.2021 definiert {siehe
Kap. 2). Im zweiten Schritt wurde (iber eine Kostenanalyse anhand auf Basis aktueller Kosten von erfolg-
reich durchgefiihrten Projekten mit der Umsetzung als Totalunternehmermodell ermittelt (siehe Kap.

6.2.2.1.1und 6.2.2.1.2)

Investitionskosten Schulgebiude und Riickbau Bestandsgebiude

Sphule Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 chne KG 100 u. 600) 11.069.010 € 12.296.479€ 13.531.211 €
Zulage Riickbau / Abbruch 569.470 € 632.745 € 696.019€
Zulage Schadstoffsanierung 450.000 € 500.000 € 550.000 €
Zulage AuRenanlagen 252,000 € 280.000 € 308.000 €
Gesamtkosten 12.340.480 €| 13.709.224€| 15.085.230€

Tab. 6-20 Zusammenstellung der Investitionskosten Schulneubau TU-Modell

Investitionskosten 2-Feld Sporthalle und Riickbau Bestandsgebdude
| Sporthalle Minimum Mittelwert Maximum
Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 4.284.961 € 4.761.068 € 5.237.174 €
Zulage Riickbau / Abbruch 448.748 € 498.609 € 548.469 €
Zulage Schadstoffsanierung 225.000 € 250.000 £ 275.000 €
Zulage AuRenanlagen 180.000 € 200.000 € 220000 €
Gesamtkosten 5.138.709€| 5.709.677€| 6.280.643 €

Tab. 6-21 Zusammenstellung der Investitionskosten 2-Feld Sporthallenneubau TU-Modell
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6.2.2.2 Verwaltungskosten

6.2.2.2.1 Schule

Es handelt sich dabei um Beraterkosten f(ir die Durchfithrung der Ausschreibung und das Controlling der
BaumaRnahme sowie die Kosten fiir die Entschidigung der erfolglosen Bieter.

Da in diesem Stadium des Projektes noch kein Kostenrahmen fiir alle anfallenden Beratungsaufwendun-
gen sowie Bieterentschidigungen getroffen wurden, haben wir Betragsschitzungen vorgenommen. 50-

mit wurden fiir die Durchfiihrung der Ausschreibung fiir das Totalunternehmermodell 150.000 € veran-

schlagt. Fir das Controlling wéhrend der Bauphase werden

140.000 €, fiir die Entschadigung der Bieter 80.000 € angesetzt.

Des Weiteren sind durch die Stadt Burgdorf Projektleitungsaufgaben wahrzunehmen.

Es werden fiir die gesamte Projektlaufzeit von Projektstart bis Inbetriebnahme durchschnittlich 2 Tage
pro Woche angesetzt. Fiir den Projektleiter werden Personalkosten von aktuell 69.990,95 € pro Jahr
und eine Tarifsteigerung von jahrlich 2,00 % angenommen.

Somit ergibt sich ein Ansatz von 2.757 € pro Monat. Daraus resultierend ergibt sich fiir eine Projektlauf-
zeit von 35 Monaten ein Betrag von 96.495 €.

Zusammengefasst belaufen sich die Verwaltungskosten auf ca. 466.495 € (brutto) fiir das Totalunterneh-
mermodell.

6.2.2.2.2 2-Feld Sporthalle

Es handelt sich dabei um Beraterkosten fiir die Durchfiihrung der Ausschreibung und das Controlling der
BaumaRnahme sowie die Kosten fiir die Entschadigung der erfolglosen Bieter.

Da in diesem Stadium des Projektes noch kein Kostenrahmen fir alle anfallenden Beratungsaufwendun-
gen sowle Bieterentschidigungen getroffen wurden, haben wir Betragsschatzungen vorgenommen. So-
mit wurden fiir die Durchfiihrung der Ausschreibung fiir das Totalunternehmermodell 120.000 € veran-
schlagt. Fir das Controlling wihrend der Bauphase werden

110.000 €, fir die Entschadigung der Bieter 60.000 € angesetzt.

Des Weiteren sind durch die Stadt Burgdorf Projektleitungsaufgaben wahrzunehmen.

Es werden fiir die gesamte Projektlaufzeit von Projektstart bis Inbetriebnahme durchschnittlich 2 Tage
pro Woche angesetzt. Fiir den Projektleiter werden Personalkosten von aktuell 69.990,95 € pro Jahr
und eine Tarifsteigerung von jahrlich 2,00 % angenommen.

Somit ergibt sich ein Ansatz von 2.757 € pro Monat. Daraus resultierend ergibt sich fir eine Projektlauf-
zeit von 31 Monaten ein Betrag von 85.467 €.

Zusammengefasst belaufen sich die Verwaltungskosten auf ca. 375.467 € (brutto} fiir das Totalunterneh-
mermodell.
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6.2.2.3 Zusammenfassung Investitions- und Verwaltungskosten TU-Modell

Neubau Schulgebiude Zusammenfassung der Kosten aus Kap. 6.2.2.1.1, 6.2.2.2.1

ZSIKMA

Schule Minimum Mittelwert Maximum

Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 11.069.010€| 12.296.479€| 13.53L.211€

Zulage Riickbau / Abbruch 569.470 € 632.745 € 696.019€

Zulage Schadstoffsanierung 450.000 € 500.000 € 550.000 €

Zulage AuRenanlagen 252.000 € 280.000 € 308.000 €

Projektleitung 96.495 €

Ausschreibung TU-Modell 150.000 €

Entschadigung Bieter 80.000 €

Baucontrolling 140.000 €

Gesamtkosten 12.806.975€| 14.175.719€| 15.551.72S€
Tab. 6-22 Zusammenstellung der Investitionskosten u. Verwaltungskosten des Schulneubau

konventionell

Neubau 2-Feld Sporthalle Zusammenfassung der Kosten aus Kap. 6.2.2.1.2, 6.2.2.2.2

2-Feld _Sporthal'_lg Minimum Mittelwert Maximum

Neubau (KG 200-700 ohne KG 100 u. 600) 4.284.961 € 4.761.068 € 5.237.174 €

Zulage Riickbau / Abbruch 448.748 € 498.609 € 548.469 €

Zulage Schadstoffsanierung 225.000 € 250.000 € 275.000 €

Zulage AuBenanlagen 180.000 € 200.000 € 220.000 €

Projektleitung 85.467 £

Ausschreibung TU-Modell 120.000 €

Entschadigung Bieter 60.000 €

Baucontrolling 110.000 €

Gesamtkosten 5514.176 €| 6.085.144€| 6.656.110€
Tab. 6-23 Zusammenstellung der Investitionskosten u. Verwaltungskosten des 2-Feld Sporthallen-

neubaus konventionell
Seite 31
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6.2.2.4 Finanzierungskosten
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Bei den alternativen Beschaffungsvarianten entspricht der Gesamt-Finanzierungsbedarf den Investiti-
onskosten (Investitions- und Verwaltungskosten) von im Mittel fiir den Schulneubau 14.175.719 €

{brutto) und fiir den 2-Feld Sporthallenneubau 6.085.144 € (brutto}.

Das benétigte Fremdkapital wird annahmegemiR vollsténdig durch Kreditinstitute zur Verfiigung ge-

stellt.

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

aufschlag von 0,7 Prozentpunkten gewdhlt.

Es ergeben sich folgende Zinssétze:

Sporthallenneubau (TU-Modell)

Bezugsart BezugsgroRe Zinssatz
alternativ alternativ
Zwischenfinanzierung (Bauphase)
14 Monate 1,7%
Schulneubau (TU-Modell)
Zwischenfinanzierung (Bauphase)
11 Monate 1,7 %

Tah. 6-24 Zinsbelastung - Totalunternehmermodell

Die Endfinanzierung erfolgt durch die Stadt Burgdorf und wird mit dem Zinssatz von 1 % angesetzt.
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6.3 Zusammenfassung und Vergleich konventionelle und Totalunternehmer Variante inkl.
Verwaltungskosten ohne Finanzierung

6.3.1 Schule

Aufgrund des friihen Projektstadiums (Konzeptplanung) und der damit verbundenen Kostenunsicherhei-
ten wird ein Risikoaufschlag bzw. Risikoabschlag von +/- 10 % bewegen werden. Der Einfachheit halber
werden im Weiteren die Mittelwerte dargestellt.

Neubau Schule inkl. Konventionelle Umsetzung | TU-Modell
Riickbau Bestandsgebiude | Kosten [€, brutto] Kosten [€, brutto]

Neubaukosten u. Verwal-
tungskosten gerundet, 16,417 Mio. 14,176 Mio.
| Mittelwerte

Tab. 6-25 Kostenprognose (Mittelwerte) konventionell / TU-Modell

Die Investitionskosten fiir das Totalunternehmermodell liegen somit um ca. 14 % unterhalb der konven-
tionellen Variante.

6.3.2 2-Feld Sporthalle

Aufgrund des friihen Projektstadiums (Konzeptplanung) und der damit verbundenen Kostenunsicherhei-
ten wird ein Risikoaufschlag bzw. Risikoabschlag von +/- 10 % bewegen werden. Der Einfachheit halber
werden im Weiteren die Mittelwerte dargestellt.

Neubau Sporthalle inkl, Konventionelle Umsetzung | TU-Modell

Riickbau Bestandsgebiude | Kosten [€, brutto] Kosten [€, brutto]

Neubaukosten u. Verwal-
tungskosten gerundet, 7,080 Mio. 6,085 Mio.
Mittelwerte

Tab. 6-26 Kostenprognose (Mittelwerte) konventionell / TU-Modell

Die Investitionskosten fiir das Totalunternehmermodell liegen somit um ca. 14 % unterhalb der konven-
tionellen Variante.

AuftragsgeméR ist zu priifen, welche Wirtschaftlichkeitsvorteile durch die Umsetzung eines Totalunter-
nehmermodell bei einer Sanierung der Sporthalle zu erzielen ist.

Ohne Nachweis einer expliziten monetiren Bewertung ist festzuhalten, dass die Umsetzung eines Total-
unternehmermodells bei einer Sanierungsvariante keine wirtschaftlichen Vorteile ggf. sogar Nachteile
gegeniiber der konventionellen Variante verspricht.
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7 Ergebnisse Modellrechnungen

Im Rahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches wurden mit Hilfe von Modellrechnungen folgende Reali-
sierungsvarianten analysiert:

—  konventionelle Beschaffungsvariante

—  Totalunternehmermodelf {beide Szenarien)

Die konventionelle Beschaffung und das Totalunternehmermodell wurden sowohl nominell als auch
nach Barwerten mit Zahlungsplinen tber 25 Jahre (ab Nutzungsbeginn) verglichen. Der Nominalwert-
vergleich entspricht iiblichen statistischen Grundsétzen (Betrachtung der Zeitwerte). Um bei der Bewer-
tung auch die Zeitpunkte der Zahlungen und damit die Zinseffekte beriicksichtigen zu kénnen, wird fir
Vergleiche (iber langfristige Zeitrdume die Barwertmethode empfohlen. Dieses dynamische Berech-
nungsverfahren wurden von der &ffentlichen Verwaltung aus der Betriebswirtschaftslehre iibernommen
und ist mittlerweile auf Bundesebene durch verschiedene Verwaltungsvorschriften geregelt {vgl. RdSchr.
d. BMF v. 31.8.95 01A3-H.1005- 23/95/GMBI. S. 764). In dem vom BMVBS verdffentlichen Gutachten
,OPP im 6ffentlichen Hochbau® wird ebenfalls die Barwertmethode empfohlen.

Grundprinzip dieses dynamischen Berechnungsverfahrens ist es, dass Ausgaben oder Einnahmen, die zu
verschiedenen Zeitpunkten anfallen, durch Umrechnung auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt ver-
gleichbar gemacht werden, indem kiinftige Ausgaben oder Einnahmen auf den jeweiligen Nutzungshe-
ginn bezogen und damit abgezinst werden. Die Wirkung von Zins- und Zinseszinseffekten wird somit be-

riicksichtigt.

In Ubereinstimmung mit den national iiblichen Vorgehen und in Anlehnung an die im April 2007 verof-
fentlichte Ausgabe der ,Anleitung zur Priifung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung von PPP-Projekten
im &ffentlichen Hochbau” haben wir die Zahlungsreihe — basierend auf der Gesamt-Finanzierungszeit
von 25 Jahren — mit Zinssatzen risikoloser bzw. risikoarmer Anlageformen diskontiert. Im Konkreten be-
deutet dies, dass uns der Zinssatz bérsenorientierter Bundeswertpapiere als Diskontierungsbasis dient.

In Anlehnung an die derzeitige Konjunktur- und Zinsentwicklung wurde in der Modellrechnung ein Dis-
kontierungszinssatz - ermittelt aus verschiedenen Zinsstrukturparametern der Bundesbank von 1,01 %

gewdhlt.

Um eine ordnungsgemiaRe Vergleichbarkeit zwischen der konventionellen und der alternativen Beschaf-
fungsvariante vornehmen zu kénnen, findet in Abhéangigkeit zur Projektlaufzeit der gleiche Diskontie-
rungszinssatz Anwendung. Daher ist die tatséchliche Finanzierungsstruktur nicht relevant fir die Beur-
teilung der Vorteilhaftigkeit der konventionellen Beschaffungsvariante.

Die Modellberechnungen wurden mit dem Ziel der Priiffahigkeit und der Vergleichbarkeit der Ergebnisse
mit dem ,Standardmodell fiir Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen von OPP-Hochbau-projekten”, heraus-
gegeben von Partnerschaften Deutschland, Stand April 2012, durchgefiihrt.

Die wichtigsten Ergebnisse mit den ermittelten Projektkostenbarwerten und Einsparpotentialen werden
in der folgenden Tabelle zusammengefasst. Der Einfachheit halber werden im Weiteren die Mittelwerte

dargestellt:
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| Schulneubau | 2-Feld Sporthallenneubau

Barwertvergleich | Wert | Konventionelle Totalunter- , Konventionelle | Totalunter-
Beschaffung- nehmer- Beschaffung- nehmer-
variante modell variante modell

Planung, Bau und 3 17.635.968 15.483.160 7.221.843 6.444.552

Finanzierung

Sonstiges 3 741.259 | 473.453 667.273 381.760

Barwerte € 18.377.227 : 15.956.613 7.889.116 6.826.312

gesamt _

Differenz zur kon- € 2.420.614 1.062.804

ventionellen Vari-

ante

Relativer Ver- % | 100 86,83 | 100 89,24

gleich

Differenzzurkon- | % | 113,17 ' 13,47

ventionellen Vari-

ante

Tab. 7-1 Projektkostenbarwerte im Vergleich konventionell / TU-Modell

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Umsetzung iiber ein Totalunternehmermodell gegeniiber
der konventionellen Realisierung wirtschaftliche Vorteile verspricht.

Beim Vergleich des Schulneubaus, ergibt sich ein Einsparpotential des TU- Modells gegeniiber der kon-
ventionellen Variante von 13,17 %. Dies entspricht einer Einsparsumme als Projektkostenbarwert von

gerundet ca. 2,5 Mio. €.

Beim Vergleich des 2-Feld Sporthallenneubaus, ergibt sich ein Einsparpotential des TU- Modells gegen-
iiber der konventionellen Variante von 13,47 %. Dies entspricht einer Einsparsumme als Projektkosten-
barwert von gerundet ca. 1,1 Mio. €,

Neben den dargestellten wirtschaftlichen Vorteilen ergibt sich mit der Umsetzung als TU-Modell eine
insgesamt schlanke und effektive Projektabwicklung, bei der der Auftragnehmer umfangreiche Aufga-
ben- und Risikobereiche tibernimmt (wie z. B. Planungs- und Baurisiko) und letztendlich das volle Kos-

ten- und Terminrisiko tragt.

Bei einer Gesamtbeauftragung (Neubau Schule und Sporthalle) wiirden bei einem Totalunternehmermo-
del sowie bei der konventionelien Variante Kostenvorteile insbesondere bei Verwaltungskosten ggf.
auch bei den Baukosten {z.B. Baustelleneinrichtung} u.d. entstehen.
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8 Zusammenfassung

Die Stadt Burgdorf beabsichtigt im nordéstlichen Teil des Grundstiickes den Neubau der Gudrun-Pause-
wang-Grundschule (BGF 5.461 m?) mit 2-Feld Sporthalle (BGF 1.935 m?) zu errichten und die Bestands-
gebdude im Anschluss riickzubauen.

In der hier vorliegenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde gepriift, ob bei der Realisierung der
Neubauvarianten im Rahmen eines afternativen Beschaffungsmodells ,,Planung, Neubau und Zwischenfi-
nanzierung durch einen Auftragnehmer (Totalunternehmermodell)” wirtschaftliche Vorteile gegeniiber
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 Beschaffungsvariante in Hinblick auf
Effizienz und Wirtschaftlichkeit zu vergleichen und zu bewerten.

Grundlage der Studie ist die dem Auftraggeber vorliegende Machbarkeit- und Wirtschaftlichkeitsstudie
zur Sanierung / Neubau der Gudrun-Pausewang-Grundschule mit Sporthalle in Burgdorf vom
23.04.2021. Die Modellrechnungen wurden mit Daten und Kennzahlen vergangener und aktueller Aus-
schreibungen sowie mit veroffentlichten 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 6ffentli-
che Hand als Bauherr (Verantwortung fiir Planung, Bauabwicklung und Projektsteuerung) auf und iiber-
nimmt umfangreiche Aufgaben- und Risikobereiche.

Sie vergibt dabei Auftriige an Gutachter, Projektsteuerer und Architekten zur Planung und an Baufirmen
zur Erstellung der Gebiude. Das Schnittstellenrisiko bei der Erstellung und die zusétzlichen Risiken der
Finanzierung, des Betriebes und der Verwertung des Gebaudes liegen vollsténdig beim offentlichen Vor-
habentriger.

Dieses Beschaffungsmodell ist langjéhrig erprobt und es bestehen umfangreiche Erfahrungen in der Ab-
wicklung.

,Alternative Beschaffungsvarianten” (hier: Totalunternehmermodelle) beinhalten eine umfassende Zu-
sammenarbeit zwischen &ffentlicher Hand und Privatwirtschaft zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben, bei
der die erforderlichen Ressourcen (z. B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital, Personal) in einen gemeinsa-
men Organisationszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisiken entsprechend der Risiko-
managementkompetenz der Projektpartner addquat verteilt werden.

Bei einem Totalunternehmermodell handelt es sich somit um die Ubertragung der Leistungen Pla-
nung/Bau/Sanierung und ggf. die Zwischenfinanzierung auf einen Auftragnehmer. Die Endfinanzierung/
Instandhaltung/Betrieb und Verwertung verbleiben im Aufgabenbereich der Kommune.
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Abb. 8.1 Definition Totalunternehmermodell

Die betrachteten Varianten (konventionell bzw. alternativ) werden in Tabelle 8.2 in ihren wesentlichen

Merkmalen gegeniibergestellt.

Konventionelle

Beschaffungsvariante

Alternative

Beschaffungsvariante
(Totalunternehmermeodell)

Bau- und Betriebsleistungen und

| schlieBt Vertragsverhéltnisse mit
verschiedenen Unternehmen
{5chnittstellenproblematik)

« Offentliche Hand tritt als Bauherr

auf und Gbernimmt Aufgaben und

| Risiken im Bereich Planung, Bauab-
wickiung und Projektsteuerung

« Betrieb und Verwertung der Ge-
bdude durch éffentliche Hand

« Offentliche Hand vergibt Planungs-,

Vertragsmodell

« Offentliche Hand vergibt Planungs-,
Bau- und Finanzierungsleistungen
an einen Auftragnehmer

« Offentliche Hand tritt als Nutzer
auf. Aufgaben beschranken sich auf
Festlegung Qualitaten/
Quantititen, libergeordnetes Con- |
trolling, Abnahme der Bau- leistung

« Auftragnehmer Gbernimmt damit
die vollstdndigen Aufgaben- und Ri-
sikobereiche hinsichtlich Planung,
Bau und Zwischenfinanzierung

« Termin- und Kostensicherheit wird
durch Auftragnehmer garantiert

« Betrieb und Verwertung der Ge-
bdude durch 6ffentliche Hand

« Finanzierung durch &ffentliche
Hand mit Kommunalkredit

Finanzierungs-
modell

s Zwischenfinanzierung durch Auf-
tragnehmer

+ Endfinanzierung durch &ffentli che
Hand mit Kommunalkredit |
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Konventionelle Alternative

Beschaffungsvariante Beschaffungsvariante
(Totalunternehmermodell)

. Auf Basis eines Architektenentwur- | Technisches Mo- |« Auf Basis einer funktionalen Aus-

fes mit detaillierter Leistungsbe- dell schreibung {Nutzungsanforderun-
schreibung werden Angebote der gen miissen vollstandig und ab-
Bieter abgefragt schlieBend definiert sein) werden

im Wettbewerb unter-schiedliche
Architektenentwiirfe angeboten

« Bieter haben wenig Gestaltungs- + Bieter haben umfangreichen Ge-
spielraum bei Angebotslegung staltungsspielraum bei Angebotsle-
gung
« Schnittstellenprobleme durch ge- « Synergieeffekte durch Planung und
trennte Auftragnehmer (Planung Bau aus einer Hand
und Bau)

Tab. 8-1 Gegeniiberstellung Beschaffungsvarianten mit wesentlichen Merkmalen

Neben der oben dargestellten Gegenliberstellung der betrachteten Varianten in ihren jeweiligen Vor-
und Nachteilen ist das Kernstiick des Beschaffungsvariantenvergleiches die wirtschaftliche Gegeniiber-
stellung der Varianten (Wirtschaftlichkeitsvergleich). Dieser Vergleich besteht aus einer vollstandigen
Gegentiberstellung der Gesamtkosten der Varianten (Planung / Bau / Zwischenfinanzierung) bei einheit-
lichen Leistungs- und Qualitatsstandards und einer einheitlichen Risikoverteilung. Die Endfinanzierung
wird in jeder Variante durch die Stadt Burgdorf durchgefiihrt und monetér beriicksichtigt. Dartber hin-
aus werden die jeweiligen Verwaltungskosten der Varianten erfasst.

Der Vergleich der konventionelien Beschaffung mit dem Totalunternehmermodell erfolgt auf Basis der
Projektkostenbarwerte. Die Darstellung erfolgt Einfachheit halber als Mittelwerte.

Die Kosten werden als Bruttokosten mit Kostenstand Il. Quartal 2021 angegeben.

Die Kostenprognosen wurden insgesamt mit groBter Sorgfalt erstellt und geben eine hinreichende Ge-
nauigkeit entsprechend des Planungsstandes wieder. Eine abschlieBende Aussage zu endgiiltigen Kosten
lisst sich jedoch erst nach Ausschreibung bzw. Abrechnung der Manahmen treffen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass die Ausschreibungsergebnisse stark von den jeweiligen Marktverhdltnis-
sen gepragt sind. Dies hat gerade in der aktuellen Marktlage im Baubereich eine besondere Bedeutung,
wo in Einzelfillen nicht vorhersehbare Kostensteigerungen (hier angesetzt mit +/- 10 % Risikoaufschlag
auf alle Varianten) zu verzeichnen sind. Dies ist aber unabhéngig von der gewahlten Beschaffungsvari-
ante. Nach eigenen Ausschreibungsergebnissen sind aktuell im Einzelfall zusétzlich Kostensteigerungen
von bis zu 35 % moglich, die im Weiteren nicht ausgewiesen werden.
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Diese aktuell vorhandene Kostenunsicherheit kann in einem Totalunternehmermodell dadurch begrenzt
werden, dass im Ausschreibungsverfahren explizit eine Kostenobergrenze festgelegt wird, deren Einhal-
tung zwingend Grundlage der Beauftragung darstellt.

Die wichtigsten Ergebnisse mit den ermittelten Projektkostenbarwerten und Einsparpotentialen werden
in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Schulneubau

2-Feld Sporthallenneubau

Konventionelle

1
Konventionelle Totalunter-

Barwertvergleich Wert Totalunter-
Beschaffung- nehmer- Beschaffung- nehmer-
variante modell variante | modell |
Planung, Bau und £ 17.635.968 15.483.160 7.221.843 6.444.552
Finanzierung
Sonstiges € | 741.259 473.453 667.273 381.760
Barwerte € 18.377.227 15.956.613 7.889.116 6.826.312
gesamt
| Differenzzurkon- | € 2.420.614 1.062.804
| ventionellen Vari-
| ante
Relativer Ver- % | 100 86,83 100 89,24
| gleich
Differenz zur kon- % 13,17 13,47
ventionellen Vari-
ante

Tab. 8-2 Projektkostenbarwerte im Vergleich Konventionell zu TU-Modell

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Umsetzung iiber ein Totalunternehmermodell gegeniiber
der konventionellen Realisierung wirtschaftliche Vorteile verspricht.

Beim Vergleich des Schulneubaus, ergibt sich ein Einsparpotential des TU- Modells gegeniiber der kon-
ventionellen Variante von 13,17 %. Dies entspricht einer Einsparsumme als Projektkostenbarwert von

gerundet ca. 2,5 Mio. €.

Beim Vergleich des 2-Feld Sporthallenneubaus, ergibt sich ein Einsparpotential des TU- Modells gegen-
iiber der konventionellen Variante von 13,47 %. Dies entspricht einer Einsparsumme als Projektkosten-
barwert von gerundet ca. 1,1 Mio. €.

Neben den dargestellten wirtschaftlichen Vorteilen ergibt sich mit der Umsetzung als TU-Modell eine
insgesamt schlanke und effektive Projektabwicklung, bei der der Auftragnehmer umfangreiche Aufga-
ben- und Risikobereiche tibernimmt (wie z. B. Planungs- und Baurisiko} und letztendlich das volle Kos-
ten- und Terminrisiko tragt.
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Bei einer Gesamtbeauftragung {Neubau Schule und Sporthalle) wiirden bei einem Totalunternehmermo-
dell sowie bei der konventionellen Variante Kostenvorteile insbesondere bei Verwaltungskosten ggf.

auch bei den Baukosten {z.B. Baustelleneinrichtung} u.é. entstehen.

Achim, den 15.10.2021 DRO/MW //@
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