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Die Stadt Biidelsdorf hat im Zusammenhang mit dem Neubau der Heinrich-Heine-
Schule 2013 bis 2015 verschiedene Bildungseinrichtungen in einem
Grundschulzentrum am ehemaligen Standort und unter Nutzung von
Geb3iudeteilen der Heinrich-Heine Schule zusammengefiihrt. Alle baulichen
MaRBnahmen am Schulzentrum sollten bis 2021 abgeschlossen sein.

Im Sommer 2018 wurden die Umbau- und Sanierungsarbeiten des Gebaudeteil E
vorerst gestoppt, da versteckte Mangel in der Bausubstanz festgestellt wurden, die
nicht vorherzusehen waren. Diese Mangel fuhren dazu, dass der Trakt E nicht wie
geplant saniert und weiter genutzt werden kann, sondern in jedem Fall umfanglich
ertichtigt werden muss.

Der Umfang der mindestens erforderlichen MalRnahmen ist nach fachlicher
Einschatzung der Verwaltung so groB, dass alternativ tiber Abbruch und Neubau
nachgedacht werden muss. Dies zudem, weil die reine statische Ertiichtigung nicht
zu einer Verbesserung der Schulnutzung filhren wiirde, hier also noch zusatzliche
Malnahmen erforderlich waren.

Zur Absicherung der Entscheidung soll daher mittels eines Variantenvergleiches
untersucht werden, ob eine Sanierung der Schule wirtschaftlicher ist als ein
Neubau.
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| Beschreibung ,

,Weiter-wie-bisher”, jedoch unter Beriicksichtigung der
Variante 0 Aufwendungen der mindestens erforderlichen
SanierungsmaBnahmen fiir einen sicheren Betrieb.

Umfassende Sanierung des Schulgebaudes einschlieRlich
Behebung der technischen Mangel, Durchfiihrung von
energetischen VerbesserungsmaBnahmen und baulich-

Variante 1 raumlichen Eingriffen in den Bestand zur Optimierung der
Nutzungsfahigkeit hinsichtlich der Erfiillung von
padagogischen und technischen Anforderungen eines
modernen Schulgebdudes.

Abbruch und Ruckbau des Schulgebaudes, der Aula und

Variante 2 Hausmeisterwohnung und Neubau auf dem bestehenden
Grundstuick.

-t
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Projektauftrag und Projektziel

(]

= Realisierungsvariantenvergleich

= Methodische Priifung, ob eine Sanierung oder
ein Neubau wirtschaftlich vorteilhaft ist

(monetare Betrachtung) Sanierung oder Neubau?

= Nutzwertanalyse
= Methodische Priifung, wie alle weiteren, nicht Padagogikkonzept,
monetdr messbaren Vor- oder Nachteile einer Materialqualitaten,
Sanierung oder eines Neubaus bewertet werden Bauldrm, etc.
konnen (qualitative Betrachtung)
Kosten-Nutzen-Analyse _ ,Preis-Leistungs-
= Zusammenfiihrung der.wirtschaftlichen und Verhéltnis”

qualitativen Ergebnisse und Empfehlung einer
Umsetzungsvariante (wirtschaftliche Bewertung)

Stadt Budelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil E am Grundschulzentrum| 21.03.2019
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Methodik: Realisierungsvariantenvergleich nach NKF
= Ziele der Methodik

= Aufzeigen der Folgen unterschiedlicher Handlungsoptionen nach NKF
Emmmo:qnm:é_&qmcnz und Feststellung der Wirtschaftlichkeit

= Genehmigung von (Investitions-)Kreditaufnahmen trotz Haushaltsauflagen
= Zentraler Ansatz

= Umstellung der Optik:
Ergebnis statt Liquiditat

= Einbeziehung von Vermégenswerten
=  Bewertungsmalistab
=, Saldierter Ressourcenverbrauch”

= Ermittlung des gesamten Ressourcenverbrauchs tiber einen festgelegten
Betrachtungszeitraum unter Beriicksichtigung der Vermégensentwicklung

Stadt Biidelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil E am Grundschulzentrum| 21.03.2019
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Methodik: Grundlagen Barwertmethode

|

Unterschiedliche Zahlungsstrome (d.h. unterschiedliche Zahlungshéhen und unterschied-
liche Zahlungszeitpunkte) kdnnen nur lber den Vergleich am:.mém:ﬂmm: ,Barwerte” objektiv
miteinander verglichen werden. Diese Vorgabe ist entsprechend in allen methodischen
Grundlagenwerken einschl. der >c%c_‘=c3mmcmm~:33c:mm= zu den Landeshaushalts-
ordnungen enthalten

= Der Barwert driickt den Gegenwartswert kiinftiger Zahlungen c:ﬁmﬂ mm_.cn_a_n:ﬁ_mc:m des
Marktzinssatzes aus AN_:mmMN_:mmmm_&

= Grundlage:
" |t. Bundesleitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen” kommt fir die Bestimmung des
Diskontierungszinssatzes die Ableitung aus der Zinsstrukturkurve (z. B. fur Bundes-
wertpapiere) oder <mqm_3ﬂmn:m:a die Verwendung eines Q:«nrmnsz_ﬂ__n:ms Zinssatzes in

Frage
A
Zivsstruturkurve _w..i::e_.. ?.e..:L\a
. . narennotierte Bundeswertpapters /100 fabhre HLZ / Manatsandstuand
4+ Geldeinheit i
BW
mBEm_.._::m Es_n c qm x.
0 1 2 3 4 Periode [t] T ] 3 i3
Abb. 2: ,Barwertmethodik”; Quelle: eigene Darstellung) Abb. 3: ,Zinsstrukturkurve — Auswahl Diskontierungszins”; Quelle: eigene Darstellung
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Wirtschaftlichkeitsberechnung

Kommunalberatiung GmbH == d

Gru :.an_mﬁm_,._

= Betrachtungsbeginn / -Nmﬁqm_:.:..
Betrachtungsbeginn: 01.01.2019
mmﬁan:ﬁc:mmamcmﬁ | 25 Jahre
Betrachtungsende: 31.12.2043

= - Diskontierung

Diskontierungszins: 0,78 % | |

Diskontierungszeitpunkt: ~ 01.01.2019

_._‘ Flachen | |

Ansatz Nutzfliche gemaR Kostenschatzung der Stadt vom 30.11.2018

Bauteil E (NUF) 1615 1615 1.820

Aula (NUF) . . 690 690 765
NUF gesamt . 2.305 2.305 : 2.585
Annahme BGF-Faktor 1.7 17 1,7
BGF gesamt . 3.919 3.919 4,395
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Wirtschaftlichkeitsberechnung:

DKC

Kommunalberattirg GmbH

Finanzierung

" mmsmsn_chsmmvmamlu Baukosten, Emﬁmmmmnrm? brutto inkl. Risiko

=  Bauzwischenfinanzierung:

Zinssatz: 1,0 %
= Laufzeit: - 2,5 Jahre (Bauzeit)
= Langfristfinanzierung: | |
= Struktur: annuitatisch
= Zinssatz: . ﬁ 1,8 % |
. Laufzeit: 23 Jahre (ab w.m:*m&mmﬁm__c:mv

' Gesamtinvestitionskosten _ 10.095.368 € 12.875.509 € 12.981.974 €
Zinsen Bauzwischenfinanzierung tber die Laufzeit _ 170.375 € 217.294 € 219.090 €
(Annahme: 1,0 %) . :

Langfristfinanzierung Finanzierungsbedarf 10.265.743 € 13.092.802 € 13.201.064 €
Langfristfinanzierung Zinsen Uber die Laufzeit 2.257.354 € . 2.879.001 € 2.902.807 €
(Annahme: 1,8 %) |

Gesamtinvestitionskosten 12.523.096 € - 15.971.803 € 16.103.871 €

Stadt Bidelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil £ am Grundschulzentrum| 21.03.2019 3 : k«i
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Instandhaltung

=  Vor Sanierung/Neubau

= Die Ermittlung der werterhaltenden Instandhaltungskosten bis zum Abschluss der
Sanierung/des Neubaus erfolgt auf Grundlage eines angenommenen
Wiederherstellungszeitwertes, der anhand der Neubaukosten und des Alters des
Bestandgeb&udes Uiberschlagig ermittelt wurde.

= Unter Zugrundelegung der Korrekturfaktoren fir Nutzung, Technikanteil und Alter ergibt
sich fiir ein Objekt im rmcm:mm<x_cM ab 31 Jahren ein Kostenansatz von 1,26 % des
Wiederbeschaffungszeitwertes p.a.

= Es wird davon ausgegangen, dass ein Sanierungsstau besteht, daher wird fiir den
Zeitraum bis zum Abschluss der Sanierung/ des Neubaus ein zusatzlicher Aufschlag von
0,54 % aus Erfahrung angenommen.

= Nach Sanierung/Neubau

"= Fur die Sanierungsvarianten wird der allgemeine Richtsatz von 1,2 % des
Restbuchwertes des Bestandsgebdudes zzgl. der Investitionskosten fiir das Bauwerk und
AuRenanlagen angesetzt.

= Fur die Variante 2 wird der jeweils fiir das fortschreitende Gebadudealter vorgesehene
KGSt-Faktor auf die Investitionskosten fiir das Bauwerk und AuBenanlage des Neubaus
beriicksichtigt.

Stadt Biidelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil k'am Grundschulzentrum| 21.03.2019
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Betriebskosten (Warme und Strom)

Wirtschaftlichkeitsberechnung

= Die angesetzten Verbrauchskennwerte fiir den Bestand beziehen sich auf Mittelwerte der
Jahre 2015 bis 2017 Amm:._m_w der Angaben der Stadt). |

= Die >=:m:3m: fur die <m_.a_.mcn:m_6::<<m2m ab Sanierung bzw. Neubau wurden aus
Erfahrungswerten gebildet/ sind Annahmen.

Vor Sanierung/Neubau

Warme Verbrauchskennwert (kWh/m? ZC_J 221 221 221
entspricht kWh/m*BGF 130 130 130
Energiekosten Warme p.a. 23.206,77 € 23.207 23.206,77 €
Strom Verbrauchskennwert (kWh/m? NUF) 35 35 35
entspricht kWh/m?*BGF . 21 21 21
Energiekosten Stom p.a. 20.794,49 € 20.794,49 € 20.794 49 €
Nach Sanierung/Neubau | 7 e |

Warme Verbrauchskennwert (kWh/m? ZC_J 221 136 94
entspricht kWh/m*BGF 130 80 55
Energiekosten Warme p.a. 23.206,77 € 14.303,99 € 11.028,57 €
Strom Verbrauchskennwert (kWh/m? NUF) 35 35 18
entspricht kWh/m?BGF 21 21 11
Energiekosten Stom p.a. 20.794,49 € 20.794,49 € 12.495,18 €
Risiko Energiekosten 8,0% 8,0% 8,0%
Preissteigerung p.a. 1,3% 1,3% 1,3%

Preisindex m.sm@mwoﬂm: - 10-jahres Mittel (DESTATIS FS17 R2)

Stadt Biidelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil Eam Grundschulzentrum| 21.03.2019 :
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Wirtschaftlichkeitsberechnung

Buchwert Bestandsgebaude zum 01.01.2019 G : | : .. B -
Hausmeisterwohnung 2.050 2.050 2.050

Schulgebdude inkl. Umbau Lernbiiros & Sekretariat 312.762 312.762 312.762
(Daten der Stadt fiir die Berechnung zusammengefasst)

Aula - 836.624 836.624 - 836.624 .
Restnutzungsdauer Bestandsgebiude e : . _
Hausmeisterwohnung , 13 _ 13 13
Schulgebé&ude inkl. Umbau Lernbiros & Sekretariat 18 18 18
(Daten der Stadt fur die Berechnung zusammengefasst) ‘

Aula : 59 59 - 59
Abschreibung p.a. Bestandsgebdude ; e

Hausmeisterwohnung 158 158 158
Schulgebédude inkl. Umbau Lernbiiros & Sekretariat 17.376 17.376 17.376
(Daten der Stadt fiir die Berechnung zusammengefasst)

Aula . 42.540 42.540 42.540
Sonderposten Bestandsgebaude Ll i : 2B
Restbuchwert Sonderposten zum 01.01.2019 . 152.184 152.184 1562.184

Schulgeb&ude inkl. Umbau Lernbiiros & Sekretariat :
(Daten der Stadt fir die Berechnung zusammengefasst)

Auflésung Sonderposten pro Jahr 8.455 8.455 . 8.455
(Daten der Stadt fur die Berechnung zusammengefasst)
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DKC

xaaacsm_cmanc:nn._a&m_ Ll

Ergebnis des S.:Zmn:mm_m%_am:m,\m_\mﬂm_nrm

= Realisierungsvariantenvergleich

= ,Saldierter Ressourcenverbrauch”

= Ermittlung des gesamten Ressourcenverbrauchs tGber einen festgelegten
Betrachtungszeitraum unter Beriicksichtigung der Vermoégensentwicklung

= Der saldierte Ressourcenverbrauch beschreibt den Zusammenhang aus
der Verdnderung des Vermégens im Verhaltnis zu den dafir erforderlichen

Aufwendungen.

Wirtschaftlichkeitsberechnung

(Rest-)Buchwert zum Ende

der Betrachtung 31.12.2043 7.735.708 9.698.944 9.570.772

Summe der Aufwendungen (barwertigen) -9.931.020 -11.879.994 -10.362.172
Betriebskosten vor Sanierung (Bauunterhaltung, -145.913 -145.913 -145.913
Wérme, Strom) |
Abbruch -912.486
Bauunterhaltung -3.444.363 -4.281.480 -2.624.577
Energiekosten (Wéarme, Strom) -1.141.725 -910.719 -610.383
Zinsen -2.070.312 -2.640.451 -2.662.284
Abschreibungen / Sonderposten -3.128.707 -3.901.431 -3.406.529

saldierter Ressourcenverbrauch -2.195.312 -2.181.051 -791.400

Rangfolge B I 2

Stadt wmn_m._unom_ Realisierungsvariantenvergleich Bauteil £ am Grundschulzentrum| 21.03.2019




l 6T0Z'€0°TZ |Wwnnuazinyaspunio we 3 [123neg yaia|8ianuajuelieasduniaisiieay |41opsjapng 1pess

UNeIGIBAUIN0SSIY JS1IIPIES B €pOC-ZZ0Z PUemyny 1aBRISMIE] QWWNS ©  EYOZ WMUDNG ZZ0Z UeMUNgm  GIOZuemupngm

,, \\‘1: .... ————— - —- e PSR NN GE0'ZZE'TT

90’ TOZ'ET
66060 T

i ‘ siugasiy / puemjny / ajuamydng yijein |

YoNneiqanuadInossay Ja1iaIp|es :ydiajdianuajuerieassuniaisijesy -

m.._u_w_w._gﬂ_mv_cu__r,m:umt_g Sap siuqasi]

HYLUE LRI EUNLILLOYH

Sunuyda1agSHAYII|ILYISHIM



Wirtschaftlichkeitsberechnung

DKC

Kommunaiberating GmbH

Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs

= Realisierungsvariantenvergleich: Gesamtkosten ?m_,imzmmu

Ausgabenbarwert

VARIAN

ERage o mTilgung ™ Betriebskosten + Zinsen = Ausgabenbarwert

Stadt Bidelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil £ am Grundschulzentrum| 21.03.2019
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Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs
= Realisierungsvariantenvergleich
= Das Ergebnis wird gepragt durch

= einen héheren Restbuchwert in der Variante 2 zum Ende des
~ Betrachtungszeitraums aufgrund der héheren Investitionskosten

= geringere Aufwendungen in der Variante 2 aus Energie/ Instandhaltung

= geringere Abschreibungen in der Variante 2 durch eine langere
Restnutzungsdauer des Neubaus (80 Jahre) im Vergleich zur Variante 1

= Eine geringe Differenz zwischen Variante 0 und 1 mc_nn_,c:n_ der
Aktivierung von MaRnahmen in der Variante 0 und Nicht-
Beriicksichtigung des Risikos der statischen Bewertung

= Die Variante 2 (Abbruch und Neubau) ist somit aus E_qﬂmn:m:__n:m:
Erwdgungen die vorteilhafteste Variante.

= Neben den wirtschaftlichen (monetdren) >mvm§m: mussen auch die nicht-
monetdr messbaren Unterschiede zwischen den Varianten bewertet werden.
Dies erfolgt tiber die Nutzwertanalyse.

Stadt Budelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil E am Grundschulzentrum| 21.03.2019
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Nutzwertanalyse: Kriterien und Gewichtung

Realisierungsvariantenvergleich <m1m=$_ 0 Variante 1 u”:m:nm NQ_
= Mangel- Umf d Al
Stadt Biidelsdorf: Grundschulzentrum d i A il

3 behebung Sanierung Neubau
Bauteil E
1 Funktionale Qualitét 45,0% Summe 0,80 1,20
Gewlchtung Bewertung | Pkie.| gew.Pkie. [ | Bawerlung [Prte. | gew. Pkte. [ | Bewartung

1 45,0% 1,78 0,80 2,67 ) 1,20

1l 1 Funktionalitét der (einzelnen) R4ume . 20,0% 1 3 4

1 2 bedarfsorientiertes Raumprogramm umsetzbar 10,0% 3 ) 3 ’ 4

11 3 Multifunktionalitét der Nutzung 15,0% 2 2 4

2 Bauwerks- und Bauteilqualitat 40,0% 0,50 0,85 1,60

Gewlchtung Bowertung | Pkte.| gow.Pkte. | [  Bewetung  [Pite.| gew.Pkte. ||  Bewetung  [Pkie.| gew. Pie.

2 40,0% 1,25 0,50 2,13 0,85 4,00 1,60
2l 1 Modernitat bzw. Qualitat ; 15.0% 1 2 4

2| 2 Potenziale energetische Standards 10,0% il 2 : 4

o| 3 _uowmzm_m_ innovative Elemente (Klimatisierung/ 5.0% 1 : - "

Adiabatik} :
2| 4 | -Barrierefreiheit 10,0% 2 g 4
3 Architektur und Umsetzung 15,0% 0,25 Al 0,35 0,40
; L Gewlcht: Bewetung | Pkte.| gew.Pkte. | |  Bewerung  [Pkte.| gew.Pite. | |  Bewertung | Pkte.| gow.Pkia.

3 15,0% 1,67 0,25 2,33 0,35 - 2,67 0,40
3 1 Auswirkungen wéhrend der Bauphase 5,0% 3 3 1

3| 2 architektonische Gestaltung 5,0% 0 : 2 4

3 3 Erweiterungsmdglichkeiten 50% 2 2 3

Stadt Biidelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil E am Grundschulzentrum| 21.03.2019
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Wirtschaftlichkeitsberechnung

Kosten-Nutzen-Analyse: Ergebnis

= Zusammenfassung und Gewichtung

" Die wirtschaftlichen Kriterien flieBen mit 60% in die Gesamtbewertung ein

Realisierungsvariantenvergleich Variante 0 Variante 1 Variante 2

. ! Mangel- Umfassende Abbruch und
Stadt Buidelsdorf: Grundschulzentrum bafahung Saniering el
Bauteil E

Kosten-Nutzen-Analyse

- Bewertung wirtschaftliche Indikatoren

- Bewerlung Kosten-Nutzen

Zwischensumme Il

(Qualitative Kriterien) 100,04 4 e eres 100
Wﬁ“ﬂ”””ﬂ”ﬁm;nﬂmna L ‘ =5 o Ly
Gesamtsumme : . e/ 99 200
Verhiltnis wirtschaftlicher Indikator zu qualitativen Indikatoren , 60% zu 40%
Gesamtsumme (anteilig gewichtet) ] 38 47 100
Rang . ! ErTa , 2 |

Stadt Biidelsdorf| Realisierungsvariantenvergleich Bauteil t am Grundschulzentrum| 21.03.2019
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Hinweis:
Da die vorliegende Unterlage zum Teil schiitzenswerte und insbesondere wettbewerbsschadliche Detailangaben zu Kosten und

Kostenstrukturen enthalten, die Bietern in ggf. anschlieBenden Vergabeverfahren Riickschliisse fiir ihre Preiskalkulation
ermdglichen, ist das vorliegende Dokument als ,vertraulich” gekennzeichnet.

Die vorliegende Unterlage dient der Darstellung und textlichen Erlduterung der Berechnungsgrundlagen (Methodik, Struktur und
Kostenansitze) sowie der Berechnung auf Microsoft-Excel-Basis selbst, die dem Wirtschaftlichkeitsvergleich zu Grunde liegen und
dokumentiert das Ergebnis.
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