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Zusammenfassung

Aufgabenstellung

Mit dem Grundsatzbeschluss des Rates der Stadt Bergisch Gladbach (nachfolgend auch
~Stadt” oder ,Auftraggeber” genannt) vom 13.12.2016 erhielt die Verwaltung der Stadt
den Auftrag die Entwicklung eines Stadthausneubaus am Standort JakobstraRe (so ge-
nannte ,Bahnhofskopfbebauung”) weiterzuverfolgen.

Die Anregungen der Fraktionen des Bergisch Gladbacher Rates aufnehmend und in Abstim-
mung mit der Verwaltung wurden in der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 3
Beschaffungsvarianten eingehend untersucht:

1. Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes und im Anschluss konventionelle,
einzelgewerkeweise Realisierung

2. Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes und im Anschluss Vergabe der Bau-
leistungen an einen Generalunternehmer

3. kombinierte Gesamtvergabe von Planungs-, Bau- und Bauzwischenfinanzierungs-
leistungen mit integriertem Planungswettbewerb

untersuchte Beschaffungsvarianten
konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Realisierung (Eigenbau), die als Vergleichsmal3stab herangezogen
wird, erhdlt die Verwaltung den Auftrag, die BaumaRnahme zu planen und durchzufiihren.
Ublicherweise werden die Planungsleistungen nicht (vollstindig) durch die Verwaltung,
sondern durch externe Planungsbiiros erbracht.

Aufgrund der Bedeutung eines Stadthausneubaus fiir Bergisch Gladbach - sowohl aus stad-
tebaulicher als auch wirtschaftlicher Sicht - ist ein Architektenwettbewerb unter Einbin-
dung des stadtischen Gestaltungsbeirates vorzusehen. Der Auftragswert iibersteigt den
Schwellenwert fiir Liefer- und Dienstleistungsauftrage von aktuell 209.000 € netto, so dass
ein europaweites Verfahren durchzufiihren sein wird."

! siehe Delegierte Verordnung (EU) 2015/2170 der Kommission vom 24.11.2015
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Das obsiegende Planungsbiiro erhdlt den Auftrag zur Erbringung der erforderlichen Pla-
nungsleistungen, die regelmalig die Leistungsphasen 1 bis 5 HOAI umfassen. Weitere
Fachplanungsleistungen (u. a. Tragwerksplanung und Technische Ausriistung) bediirfen
gleichermalRen der Ausschreibung, wobei zumindest fiir die Technische Ausriistung von
einem europaweiten Verfahren auszugehen ist.

Die Ausschreibung der Bauleistungen auf Basis der Ausfiihrungsplanung erfolgt in der Re-
gel gewerkeweise. Sdmtliche Bauherrenaufgaben sowie die Projektsteuerung werden durch
die Stadt bzw. externe Planungsbiiros wahrgenommen. Haufig wird auch zuséatzlich noch
ein Projektsteuerer eingebunden.

Die Bezahlung der Planungs- und Bauleistungen erfolgt zum Zeitpunkt der jeweiligen
Rechnungsstellung aus dem Haushalt. Zu welchen Kosten die BaumaRnahme schlussend-
lich errichtet wird, kann grundsatzlich erst nach der Ausschreibung bzw. Abrechnung aller
Leistungen ermittelt werden. Gleiches gilt fiir den Fertigstellungstermin, der sich durch die
zahlreichen Schnittstellen zwischen den einzelnen Gewerken oft gegeniiber der urspriingli-
chen Planung nach hinten verschieben kann.

Abbildung 1: Beispiel fiir konventionelle Realisierung
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Generalunternehmervergabe

In Analogie zur konventionellen Realisierung wie sie unter Ziffer 2.1 beschrieben wurde,
erfolgt auch bei dieser Variante zunachst die Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes.
Ebenso werden die weiteren Fachplanerleistungen separat durch die Stadt ausgeschrieben.

Anstatt jedoch die Bauleistungen einzelgewerkeweise auszuschreiben, wird diese durch
einen Generalunternehmer ausgefiihrt. Wie auch bei der kombinierten Gesamtvergabe
stellt die Generalunternehmervergabe einen Ausnahmetatbestand dar und es miissen wirt-
schaftliche oder technische Griinde vorliegen, um von der Teil- und Fachlosvergabe abzu-
weichen.

Im Zuge der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist daher zu untersuchen, ob wirtschaftliche
Vorteile bei einer Generalunternehmervergabe zu erwarten sind.

Abbildung 2: Beispiel fiir Generalunternehmervergabe
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Sowohl § 97 Abs. 4 GWB als auch § 5 EU Abs. 2 VOB/A sehen als Regelfall die Teil- und Fach-
losvergabe vor. Von der losweisen Vergabe darf lediglich dann abgewichen werden, wenn
wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern.

Wenngleich die technische Komplexitdt, u. a. aufgrund der Einhaltung energetischer An-
forderungen, in den letzten Jahren stetig gestiegen ist und die einzelgewerkeweise Verga-
be insbesondere in der Einregelungsphase eines Gebdudes haufig Schnittstellenprobleme
offenbart, kann grundsatzlich nicht vom Vorliegen technischer Griinde ausgegangen wer-
den. Die Realisierung von Verwaltungs- und Biirogebduden in Einzelgewerken ist durchaus
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etabliert, wie sich auch am Beispiel der Kreishauserweiterung des Rheinisch-Bergischen
Kreises zeigt.

Insoweit ist zu priifen, ob wirtschaftliche Griinde fiir eine Zusammenfassung von Teil- und
Fachlosen sprechen. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurde festgelegt, dass eine
kombinierte Gesamtvergabe bestehend aus den Leistungsbhausteinen Planen, Bauen und
Bauzwischenfinanzieren dahingehend untersucht werden soll, ob wirtschaftliche Vorteile
zu erwarten sind.

Wesensmerkmal der kombinierten Gesamtvergabe ist, dass ein Auftragnehmer ganzheitlich
fiir die vorgenannten Leistungen verantwortlich zeichnet. RegelmalRig wird vertraglich
vereinbart, dass der Auftragnehmer bei einer kombinierten Gesamtvergabe Bauherrim
Sinne des § 57 BauO NRW ist und bis zur vertraglichen Abnahme die Planung und Realisie-
rung des Objektes vollumfanglich in seiner Verantwortung liegt.

Der Auftragnehmer, hdufig mittelstandische Bauunternehmen, bindet bereits im Vergabe-
verfahren den Objekt- und weitere Fachplaner ein und erarbeitet gemeinsam mit den Pla-
nern ein verbindliches Angebot, das mit einem vertraglich zu garantierendem Pauschal-
festpreis zu unterlegen ist. Durch den friihzeitigen iterativen Austausch zwischen Planern
und Bauunternehmen konnen regelmaRig Problem- und Fragestellungen zu einem Zeit-
punkt diskutiert und geldst werden bevor diese im weiteren Planungs- oder Ausfiihrungs-
prozess zeit- und/oder kostenkritisch werden.

Die Integration des Planungswettbewerbes in das Verfahren ermdglicht auch weiterhin die
Sicherstellung architektonischer und gestalterischer Qualitdten. Durch entsprechende Ge-
staltung der Vergabeunterlagen und insbesondere die Gewichtung qualitativer und quanti-
tativer Wertungskriterien kdnnen die Interessen des Auftraggebers an einer wertigen und
nachhaltigen Architektur gewahrleistet werden.

Die Ubertragung der Bauzwischenfinanzierung in den Verantwortungsbereich des Auftrag-
nehmers bis zur vertraglichen Abnahme hat sich bei einer Vielzahl von Ausschreibungen
bewahrt. Der Auftragnehmer hatin seinem Obligo die Finanzierung iiblicherweise unter
Einbeziehung einer bauzwischenfinanzierenden Bank abzubilden. Die bauzwischenfinan-
zierende Bank bildet ein starkes Korrektiv und bindet bankeigenes mitunter aber auch ex-
ternes Baumanagement zur Uberpriifung des Baufortschritts mit ein. Eine Zahlungsver-
pflichtung des Auftraggebers entsteht erst bei vertraglicher Abnahme des Objektes.
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Abbildung 3: Beispiel fiir kombinierte Gesamtvergabe

Offentticher Auftraggeber

-
| Kommunalkredit
| Bauerrichtungsvertrag mit *
i Zwischenfinanzierung Bank
|

Bauunternehmen

Planung und
Abstimmung

!

Architekt

Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Im Anschluss an die Definition der zu untersuchenden Beschaffungsvarianten wurden die in
die Vergleichsrechnung einflieBenden Parameter hergeleitet. Fiir die konventionelle
einzelgewerkeweise Vergabe entsprechen diese den bereits im Abschlussbericht zur Mal3-
nahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung vom 10.08.2016 vorgestellten Pramissen. Nach-
folgend werden in den Tabellen die Eingangsparameter aller Varianten synoptisch darge-
stellt. Eine Erlauterung der jeweiligen Eingangsdaten kann Ziffer 3 der Untersuchung ent-
nommen werden.

Tabellel: Zusammenfassung Ausgangsdaten Planungs- und Bauphase

konventionelle

Ausgangsdaten Bau T Gesamtvergabe GU-Vergabe
Gesamtbaukosten

Errichtungskosten 27.670.000 € 25.930.000 € 26.520.000 €

zusétzliche Kosten aus dem Grundstiickskauf 339.300€ 339.300 € 339.300€
gesamt 28.009.300 € 26.269.300 €| 26.859.300 €
+Zwischenfinanzierungskosten 118.672 € 111.300€ 113.799 €
Gesamtinvestitionskosten 28.127.972 €| 26.380.600 € 26.973.099 €|
Dauer der MaBnahmen

Planungszeit 18 Monate 12 Monate 18 Monate

Bauzeit 24 Monate 24 Monate 24 Monate
Projektbegleitende Kosten

Architektenwettbewerb 100.000 € 0€ 100.000 €

Kosten der Verwaltung fiir Bauherrenaufgaben 830.100 € 518.600 € 795.600 €

Entschadigungen fiir die Bieter 0€ 75.000 € 25.000€

Beratungs- und Rechtsanwaltskosten 200.000 € 200.000 € 200.000 €
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Tabelle 2: Zusammenfassung Ausgangsdaten Finanzierung

Ausgangsdaten Finanzierung konvtfnﬁonelle
Errichtung
Gesamtinvestitionskosten 28.127.972 €| 26.639.346 € 27.237.657 €|
- Finanzierung aus Grundstiicksverkauf -2.721.857 € -2.721.857 € -2.721.857 €
- Fordergelder 0€ 0€ 0€
verbleibender Finanzierungsbedarf 25.406.115 €| 23.917.489 € 24.515.800 €|
Zinssatze
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 0,800% 1,800% 1,800%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 0,434% 1,434% 1,434%
Zinssatz Endfinanzierung (NRW.Bank KommunalInvest) 0,530% 0,530% 0,530%
Zinssatz Endfinanzierung (Bankdarlehen) 0,800% 0,800% 0,800%
Einbindung Forderkredit Kommunal Invest Kommunal Invest Kommunal Invest
Kredit Forderbank 12.703.058 € 11.958.744 € 12.257.900 €
Einbindung Bankdarlehen ja Jja Jja
Bankdarlehen 12.703.058 € 11.958.744 € 12.257.900 €
Restwert nach Ablauf der Finanzierung 0€ 0€ 0€
Ergebnisrechnung
Restbuchwert Stadthduser 2.798.501 € 2.798.501€ 2.798.501€
Bilanzwert Grund und Boden (Stadthéuser) 2.280.052 € 2.280.052 € 2.280.052 €
Bilanzwert Grund und Boden (Bahnhofsgrundstiick) 1.860.182 € 1.860.182 € 1.860.182 €
voraussichtliche Verwertungserlgse (Bahnhofsgrundstiick) 1.860.182 € 1.860.182 € 1.860.182 €
voraussichtliche Verwertungserlose (Stadthduser) 861.675€ 861.675€ 861.675€
voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf (Bahnhofsgrundstiick) 0€ 0€ 0€
voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf (Stadthduser) 1.936.826 € 1.936.826 € 1.936.826 €
Aktivierung Rathausneubau 27.770.000 € 25.930.000 € 26.620.000 €
Buchwert Neubauten Bahnhofsgrundstiick 27.770.000 € 25.930.000 € 26.620.000 €
Restnutzungsdauer (Neubauten Bahnhofsgrundstiick) 80Jahre 80Jahre 80Jahre
jahrliche Abschreibung (Neubauten Bahnhofsgrundstiick) 347.125€ 324.125€ 332.750€
Restbuchwert nach 30 Jahren (Ende Betrachtungszeitraum) 17.356.250 € 16.206.250 € 16.637.500 €
kalkulatorischer Verwertungserlds nach 30 Jahren (80%) 13.885.000 € 12.965.000 € 13.310.000 €
Sonderabschreibungsbedarf nach 30 Jahren 3.471.250 € 3.241.250€ 3.327.500 €

Tabelle 3: Zusammenfassung Ausgangsdaten Betrieb

konventionelle

Ausgangsdaten Betrieb Errichtung

Gebdudemanagementp. a. Prognose

Instandhaltungskosten p. a.
Instandhaltung/ Wartung p. a. -anfanglich 128.000,00 120.

Betriebskosten p. a.
Heizkosten
Stromkosten gesamt

15.117,59 €
16.668,71€
Reinigung gesamt

Summe Facility Management p. a. 308.729,70€

Kosten anteilig

1,40 €/m? NRF|
1,54 €/m NRF|
148.943,40 €| 13,80 €/m? NRF

Gesamtvergabe

Prognose

15.117,59 €
16.668,71 €
148.943,40 €

300.729,70€

Kosten anteilig

Prognose

1,40 €/m? NRF|
1,54 €/m NRF|
13,80 €/m? NRF

GU-Vergabe

Kosten anteilig

o,oo€

15.117,59 €
16.668,71€
148.943,40 €

303.729,70€
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Risikobewertung

Im Anschluss an die Erfassung der Eingangsparameter der Vergleichsrechnung war im Ein-
klang mit den Handlungsempfehlungen der einschldagigen Leitfaden fiir Wirtschaftlich-
keitsuntersuchungen eine variantenspezifische Risikobewertung vorzunehmen. Dabei kon-
zentrierte sich die Untersuchung auf so genannte A-Risiken, dass heil3t Risiken deren Ein-
trittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe mittel bis sehr hoch einzuschatzen war.

Die Ergebnisse der Risikobewertung sind nachfolgend zusammenfassend dargestellt. De-

tails konnen der Anlage 6 dieser Untersuchung entnommen werden.

Risiken wahrend Planung und Bau
Planungsrisiko
Insolvenzrisiko
Terminrisiko
Baukostenrisiko

Gesamtrisikokosten

Risiken wahrend Planung und Bau
Planungsrisiko
Insolvenzrisiko
Terminrisiko
Baukostenrisiko

Gesamtrisikokosten

Risiken wahrend Planung und Bau

Insolvenzrisiko
Terminrisiko
Baukostenrisiko

Gesamtrisikokosten

1.154.769,17 €
128.368,39€
276.700,00 €
2.610,78 €
747.090,00€
1.154.769,17 €

323.660,06 €
122.868,28 €
39.780,00 €
1.891,78 €
159.120,00€
323.660,06 €

196.325,23 €
38.895,00€
1.850,23 €
155.580,00 €
196.325,23 €

Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Auf Grundlage der beschriebenen Ausgangsdaten bzw. Risikoansdtze wurde die Vergleichs-
rechnung durchgefiihrt. Dabei wurden alle Varianten in einem Barwertvergleich sowie einer
Gegenliberstellung der Auswirkungen auf Finanz- und Ergebnisrechnung miteinander ver-
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glichen. Die Ergebnisse sind nachfolgend aufgefiihrt:

Tabelle 7: Barwertvergleich

Barwerte konventlonelle Gesamtvergabe GU-Vergabe
Errichtung
Bau- und Finanzierung
Investitions- und Finanzierungskosten 27.546.140 € 25.932.123 € 26.580.831 €
zusétzliche projektbegleitende Kosten 1.130.100 € 793.600 € 1.120.600 €
kalk. Verwertungserlds nach 30 Jahren -13.394.103 €  -12.506.629 €  -12.965.000 €
Risikokosten Planung und Bau 1.154.769 € 196.325 € 323.660 €

Betrieb und Mietkosten

Instandhaltungskosten 9.713.040 € 9.078.158 € 9.293.331 €
Energie und Reinigung 6.747.712 € 6.747.712 € 6.747.712 €
Summe »Betrieb« 16.460.752 € 15.825.870 € 16.041.043 €
Barwertvorteil gegeniiber konventioneller Neubau (absolut) 634.882 € 419.710 €

Barwertvorteil gegeniiber konventioneller Neubau (prozentual) 3,86% 2,55%

Gesamtsumme Barwert 32.897.658 € 30.241.289 € 31.101.134 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung (absolut) 2.656.369 € 1.796.525 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung (prozentual) 8,07% 5,46%

Der Barwertvergleich weist sowohl fiir die Gesamtvergabe als auch fiir die Generalunter-
nehmervergabe eine Vorteilhaftigkeit gegeniiber der einzelgewerkeweisen Vergabe auf. Der
Hauptgrund hierfiir sind die zu erwartenden niedrigeren Baukosten, aber auch die geringer
anzusetzenden projektbegleitenden Kosten.

Die kombinierte Gesamtvergabe fiihrt bei einer zu erwartenden wirtschaftlichen Vorteilhaf-
tigkeit von barwertig liber 2,6 Mio. € zudem zu einer Reduzierung der Schnittstellenrisiken
und Entlastung der Verwaltung hinsichtlich des projektbegleitenden Aufwandes.

Im Einklang mit den Empfehlungen der Landesrechnungshdfe wurde auch plausibilisiert,
ob bei einer AuRerachtlassung der Risiken eine Vorteilhaftigkeit gegeben bleibt. Dies kann
sowohl fiir die kombinierte Gesamtvergabe als auch die Generalunternehmervergabe besta-
tigt werden.

Ebenso fiihrt die Bereinigung der Barwertbetrachtung um die kalkulatorischen Verwer-
tungserldse nicht zu einer Veranderung der Ergebnisse.
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Tabelle 8: Ubersicht Finanz- und Ergebnisrechnung

Finanzrechnung

Investitions- und Finanzierungskosten
zusdtzliche projektbegleitende Kosten
Verwertungserlos nach 30 Jahren
untersuchte Betriebskosten

Ergebnisrechnung

Abschreibungen und Zinsen
zusatzliche projektbegleitende Kosten

Sonderabschreibung Verkauf Rathausgrundstiick
untersuchte Betriebskosten

konventionelle
Errichtung

28.049.077 €

1.130.100 €
-13.885.000 €
16.811.268 €

konventionelle
Errichtung

13.056.711 €
1.130.100 €
1.936.826 €

16.811.268 €

Gesamtvergabe

26.405.591 €

793.600 €
-12.965.000 €
16.162.091 €

Gesamtvergabe

12.211.852 €
793.600 €
1.936.826 €
16.162.091 €

GU-Vergabe

27.066.143 €

1.120.600 €
-13.310.000 €
16.382.051 €

GU-Vergabe

12.532.843 €
1.120.600 €
1.936.826 €

16.382.051 €

Auch die Finanz- und Ergebnisrechnung zeigen eine Vorteilhaftigkeit der kombinierten
Gesamtvergabe und im geringeren Umfang der Generalunternehmervergabe. Die Griinde
sind analog zum Barwertvergleich zu nennen.

Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Aufgrund der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird empfohlen den Neubau
des Stadthauses in Form einer kombinierten Gesamtvergabe bestehend aus den Leistungen
Planen, Bauen und Bauzwischenfinanzieren zu realisieren.

Sowohl unter barwertigen als auch finanz- und ergebnisrechnerischen Gesichtspunkten
ldsst diese Variante die grofRten wirtschaftlichen Vorteile erwarten, so dass ein Absehen
von einer Teil- und Fachlosvergabe gerechtfertigt ist.

Als Verfahrensart hat sich die Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens mit Teilnahme-
wettbewerb als zielfiihrend erwiesen. Auch mit der Novellierung des Vergaberechts sind die
Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir ein Verhandlungsverfahren gem. § 3a EU Abs. 2 Nr. 1 lit.
b) und c) VOB/A nach unserer Einschdtzung gegeben. Wir empfehlen die Wahl der Verfah-
rensartin enger Abstimmung mit den juristischen Beratern der Stadt zu erértern.

Ein Planungswettbewerb ist integraler Bestandteil der kombinierten Gesamtvergabe, wobei
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gegeniiber dem ,klassischen” Architektenwettbewerb die einzelnen Entwiirfe mit einem
verbindlichen Pauschalfestpreis durch die Bieter unterlegt werden.

Mittels der Strukturierung des Verfahrens und der Wertungsmatrix kdnnen architektonische
und stadtebauliche Qualitdten in das Verfahren eingefiihrt werden. Die Mitwirkung des
stadtischen Gestaltungsbeirates kann ebenfalls sichergestellt werden, beispielsweise durch
eine zweistufige Auswertung der eingereichten Angebote. In einer ersten Stufe werden die
Angebote hinsichtlich der zuvor definierten und den Bietern in den Vergabeunterlagen
bekanntgegebenen architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten unter Einbindung
des Gestaltungsbeirates bewertet. Lediglich Angebote, die einer bestimmte Mindestnote
oder -punktanzahl erhalten haben, werden der zweiten Wertungsstufe zugefiihrt.

Neben quantitativen Vorteilen und der Maglichkeit zur Beriicksichtigung architektonischer
und stadtebaulicher Qualitdten fiihrt die kombinierte Gesamtvergabe zu einer Reduzierung
von Schnittstellenrisiken sowie einer Entlastung der Verwaltung.

Bei einem entsprechend positiven Beschluss der stadtischen Gremien empfehlen wir zeit-
nah unter Einbindung eines juristischen Beraters die Vorbereitung des durchzufiihrenden
Verfahrens.
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1  Aufgabenstellung

Mit dem Grundsatzbeschluss des Rates der Stadt Bergisch Gladbach (nachfolgend auch
~Stadt” oder ,Auftraggeber” genannt) vom 13.12.2016 erhielt die Verwaltung der Stadt
den Auftrag die Entwicklung eines Stadthausneubaus am Standort JakobstraRe (so ge-
nannte ,Bahnhofskopfbebauung”) weiterzuverfolgen.

Grundlage fiir die Entscheidung bildeten u. a. Voruntersuchungen der VBD Beratungsge-
sellschaft fiir Behorden mbH (nachfolgend auch ,VBD” genannt) aufgrund eines Arbeits-
auftrages vom 11.07.2014. Gegenstand der bisherigen Untersuchungen waren einerseits
die Erarbeitung eines Raumprogramms fiir die Verwaltungsstandorte des Kernstadtgebietes
und andererseits ein Vergleich verschiedener Sanierungs- und (Teil-)Neubauvarianten.

Nachdem nunmehr eine Grundsatzentscheidung getroffen wurde, erfolgte als dritter Leis-
tungsbaustein aus der Beauftragung der VBD vom 11.07.2014 die Erstellung einer Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung, in der alternative Beschaffungsvarianten gegeniibergestellt
werden.

Die Anregungen der Fraktionen des Bergisch Gladbacher Rates aufnehmend und in Abstim-
mung mit der Verwaltung wurden 3 Beschaffungsvarianten eingehend untersucht:

1. Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes und im Anschluss konventionelle,
einzelgewerkeweise Realisierung

2. Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes und im Anschluss Vergabe der Bau-
leistungen an einen Generalunternehmer

3. kombinierte Gesamtvergabe von Planungs-, Bau- und Bauzwischenfinanzierungs-
leistungen mit integriertem Planungswettbewerb

Die Ergebnisse der Untersuchung sind in dem vorliegenden Abschlussbericht zusammenge-
fasst worden. Dazu wurden zundchst die Beschaffungsvarianten unter Ziffer 2 dargestellt.
Die Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden in Ziffer 3 eingehend erlau-
tert, wahrend unter Ziffer 4 auf eine variantenspezifische Risikobewertung eingegangen
wurde. Ziffer 5 beinhaltet die Ergebnisse der Vergleichsrechnung und Ziffer 6 die Schluss-
folgerungen und Empfehlungen.
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2  untersuchte Beschaffungsvarianten

2.1  konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Realisierung (Eigenbau), die als Vergleichsmal3stab herangezogen
wird, erhalt die Verwaltung den Auftrag, die BaumaRnahme zu planen und durchzufiihren.
Ublicherweise werden die Planungsleistungen nicht (vollstindig) durch die Verwaltung,
sondern durch externe Planungsbiiros erbracht.

Aufgrund der Bedeutung eines Stadthausneubaus fiir Bergisch Gladbach - sowohl aus stad-
tebaulicher als auch wirtschaftlicher Sicht - ist ein Architektenwettbewerb unter Einbin-
dung des stadtischen Gestaltungsbeirates vorzusehen. Der Auftragswert iibersteigt den
Schwellenwert fiir Liefer- und Dienstleistungsauftrage von aktuell 209.000 € netto, so dass
ein europaweites Verfahren durchzufiihren sein wird.?

Das obsiegende Planungsbiiro erhdlt den Auftrag zur Erbringung der erforderlichen Pla-
nungsleistungen, die regelmaRig die Leistungsphasen 1 bis 5 HOAI umfassen. Weitere
Fachplanungsleistungen (u. a. Tragwerksplanung und Technische Ausriistung) bediirfen
gleichermalRen der Ausschreibung, wobei zumindest fiir die Technische Ausriistung von
einem europaweiten Verfahren auszugehen ist.

Die Ausschreibung der Bauleistungen auf Basis der Ausfiihrungsplanung erfolgt in der Re-
gel gewerkeweise. Samtliche Bauherrenaufgaben sowie die Projektsteuerung werden durch
die Stadt bzw. externe Planungsbiiros wahrgenommen. Haufig wird auch zusétzlich noch
ein Projektsteuerer eingebunden.

Die Bezahlung der Planungs- und Bauleistungen erfolgt zum Zeitpunkt der jeweiligen
Rechnungsstellung aus dem Haushalt. Zu welchen Kosten die BaumaRRnahme schlussend-
lich errichtet wird, kann grundsatzlich erst nach der Ausschreibung bzw. Abrechnung aller
Leistungen ermittelt werden. Gleiches gilt fiir den Fertigstellungstermin, der sich durch die
zahlreichen Schnittstellen zwischen den einzelnen Gewerken oft gegeniiber der urspriingli-
chen Planung nach hinten verschieben kann.

2 siehe Delegierte Verordnung (EU) 2015/2170 der Kommission vom 24.11.2015
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Abbildung 4: Beispiel fiir konventionelle Realisierung
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2.2  Generalunternehmervergabe

In Analogie zur konventionellen Realisierung wie sie unter Ziffer 2.1 beschrieben wurde,

erfolgt auch bei dieser Variante zundchst die Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes.
Ebenso werden die weiteren Fachplanerleistungen separat durch die Stadt ausgeschrieben.

Anstatt jedoch die Bauleistungen einzelgewerkeweise auszuschreiben, wird diese durch
einen Generalunternehmer ausgefiihrt. Wie auch bei der kombinierten Gesamtvergabe

stellt die Generalunternehmervergabe einen Ausnahmetatbestand dar und es miissen wirt-

schaftliche oder technische Griinde vorliegen, um von der Teil- und Fachlosvergabe abzu-
weichen.

Im Zuge der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist daher zu untersuchen, ob wirtschaftliche
Vorteile bei einer Generalunternehmervergabe zu erwarten sind.
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Abbildung 5: Beispiel fiir Generalunternehmervergabe
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2.3 kombinierte Gesamtvergabe

——————-

Sowohl § 97 Abs. 4 GWB als auch § 5 EU Abs. 2 VOB/A sehen als Regelfall die Teil- und Fach-
losvergabe vor. Von der losweisen Vergabe darf lediglich dann abgewichen werden, wenn
wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern.

Wenngleich die technische Komplexitat, u. a. aufgrund der Einhaltung energetischer An-
forderungen, in den letzten Jahren stetig gestiegen ist und die einzelgewerkeweise Verga-
be insbesondere in der Einregelungsphase eines Gebaudes hdufig Schnittstellenprobleme
offenbart, kann grundsatzlich nicht vom Vorliegen technischer Griinde ausgegangen wer-
den. Die Realisierung von Verwaltungs- und Biirogebdauden in Einzelgewerken ist durchaus
etabliert, wie sich auch am Beispiel der Kreishauserweiterung des Rheinisch-Bergischen
Kreises zeigt.

Insoweit ist zu priifen, ob wirtschaftliche Griinde fiir eine Zusammenfassung von Teil- und
Fachlosen sprechen. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurde festgelegt, dass eine
kombinierte Gesamtvergabe bestehend aus den Leistungshausteinen Planen, Bauen und
Bauzwischenfinanzieren dahingehend untersucht werden soll, ob wirtschaftliche Vorteile
zu erwarten sind.

Wesensmerkmal der kombinierten Gesamtvergabe ist, dass ein Auftragnehmer ganzheitlich
fiir die vorgenannten Leistungen verantwortlich zeichnet. RegelmaRig wird vertraglich
vereinbart, dass der Auftragnehmer bei einer kombinierten Gesamtvergabe Bauherrim
Sinne des § 57 BauO NRW ist und bis zur vertraglichen Abnahme die Planung und Realisie-
rung des Objektes vollumfanglich in seiner Verantwortung liegt.
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Der Auftragnehmer, hdufig mittelstandische Bauunternehmen, bindet bereits im Vergabe-
verfahren den Objekt- und weitere Fachplaner ein und erarbeitet gemeinsam mit den Pla-
nern ein verbindliches Angebot, das mit einem vertraglich zu garantierendem Pauschal-
festpreis zu unterlegen ist. Durch den friihzeitigen iterativen Austausch zwischen Planern
und Bauunternehmen konnen regelmaRig Problem- und Fragestellungen zu einem Zeit-
punkt diskutiert und geldst werden bevor diese im weiteren Planungs- oder Ausfiihrungs-
prozess zeit- und/oder kostenkritisch werden.

Die Integration des Planungswettbewerbes in das Verfahren ermdglicht auch weiterhin die
Sicherstellung architektonischer und gestalterischer Qualitdten. Durch entsprechende Ge-
staltung der Vergabeunterlagen und insbesondere die Gewichtung qualitativer und quanti-
tativer Wertungskriterien konnen die Interessen des Auftraggebers an einer wertigen und
nachhaltigen Architektur gewahrleistet werden.

Die Ubertragung der Bauzwischenfinanzierung in den Verantwortungsbereich des Auftrag-
nehmers bis zur vertraglichen Abnahme hat sich bei einer Vielzahl von Ausschreibungen
bewadhrt. Der Auftragnehmer hatin seinem Obligo die Finanzierung tiblicherweise unter
Einbeziehung einer bauzwischenfinanzierenden Bank abzubilden. Die bauzwischenfinan-
zierende Bank bildet ein starkes Korrektiv und bindet bankeigenes mitunter aber auch ex-
ternes Baumanagement zur Uberpriifung des Baufortschritts mit ein. Eine Zahlungsver-
pflichtung des Auftraggebers entsteht erst bei vertraglicher Abnahme des Objektes.

Abbildung 6: Beispiel fiir kombinierte Gesamtvergabe
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3 Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung

Im folgenden Abschnitt werden die Grundlagen der 3 untersuchten Varianten und deren
Herleitung erldutert. Fiir die konventionelle einzelgewerkeweise Realisierung entsprechen
diese den bereits im Abschlussbericht zur MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung vom
10.08.2016 vorgestellten Pramissen. Lediglich hinsichtlich der Finanzierung haben sich
durch die Aktualisierung des Referenzstichtages (vormals 08.08.2016) zum 28.12.2016
Anpassungen ergeben.

Wie in den vorherigen Berichten zur Zanders-Variante als auch zur MaBnahmenwirtschaft-
lichkeitsuntersuchung sind alle ausgewiesenen Kosten Bruttopreise.

3.1 Ausgangsdaten Planungs- und Bauphase

3.1.1 Flichenansditze

Fiir alle 3 Varianten wurden dieselben Flachenansdtze zugrundegelegt.

Tabelle 1: Flachenansatze der Varianten

Ausgangsdaten Betrieb konv?ntlonelle Gesamtvergabe GU-Vergabe
Errichtung
Flichenin eigenem Bestand
NUF 7.855,00 m? 7.855,00 m? 7.855,00 m?
NRF 10.793,00 m? 10.793,00 m? 10.793,00 m2
BGF 12.610,00 m? 12.610,00 m? 12.610,00 m2

3.1.2 Planungs- und Bauzeit

Bei der konventionellen Errichtung wird von einer 18-monatigen Planungs- und einer 24-
monatigen Bauzeit ausgegangen. Diese Ansdtze werden auch fiir die Generalunternehmer-
variante libernommen, da diese gleichermalien einen vorgeschalteten Architektenwettbe-
werb vorsieht. Hinsichtlich der kombinierten Leistungsvergabe wird von einer verkiirzten
Planungs- / Vorbereitungsphase mit 12 Monaten ausgegangen.
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konventionelle
Errichtung

Ausgangsdaten Bau

Gesamtvergabe GU-Vergabe

Dauer der MaBnahmen
Planungszeit 18 Monate 12 Monate 18 Monate
Bauzeit 24 Monate 24 Monate 24 Monate

3.1.3 Baukosten

konventionelle Errichtung

Die Baukosten wurden mithilfe der Referenzwerke BKI Baukosten Gebdude 2015 unter Be-
achtung des Regionalfaktors und projektspezifischer Aufschldge (z. B. fiir Anforderungen
EnEV 2016) ermittelt sowie auf das Ende des I. Quartals 2018 fortgeschrieben.

kombinierte Gesamtvergabe und Generalunternehmervergabe

Im Gegensatz zur klassischen eingelgewerkeweisen Vergabe gibt es fiir kombinierte Ge-
samtvergaben oder auch Generalunternehmervergaben keine einschlagigen Referenzwer-
ke.

Als ausschlieBlich fiir die 6ffentliche Hand tatiges Unternehmen kann die VBD jedoch auf
konkrete Ausschreibungsergebnisse von Verwaltungsgebduden zuriickgreifen, die als kom-
binierte Gesamtvergabe oder Generalunternehmervergaben erfolgten.

Grundlage bildeten 11 Neubauprojekte von Verwaltungsgebduden, die mindestens die An-
forderungen der EnEV 2014 erfiillten. Die Baukosten dieser MaRnahmen wurden auf den
Zeitpunkt der Erstellung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hin indexiert und um regio-
nale Unterschiede mittels der Regionalfaktoren gemaR BKI bereinigt.

Obwohl 4 der 11 Projekte eine Unterschreitung der EnEV um mindestens 30% erreichen,
wurden die gleichen projektspezifischen Aufschlage wie bei der konventionellen Errichtung
herangezogen. Ebenso zeigte sich bei den realisierten Projekten, dass die Auftragnehmer
haufig bei der Anschaffung der Biiroausstattung bessere Konditionen erreichen konnten als
sie regelmaRig die 6ffentlichen Auftraggeber erhielten. Dennoch wird in allen Varianten
von einem Budget in gleicher Hohe (900.000 €) ausgegangen.

Die Ausschreibungsergebnisse belegen, dass bei einer kombinierten Gesamtvergabe niedri-
gere Planungskosten zu verzeichnen waren. Griinde hierflir sind mitunter, dassin vielen
Bauunternehmen eigene Fachplaner angestellt sind und grundsatzlich nicht zwingend eine
Vergabe der Planungsleistungen gem. HOAI erfolgen muss.

Bei der Generalunternehmervariante werden zwar durchaus die gleichen Effekte bei den
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Baukosten wie bei der kombinierten Gesamtvergabe festgestellt, jedoch sind die Planungs-
kosten mit denen einer konventionellen Errichtung vergleichbar.

Als Besonderheit ist darauf hinzuweisen, dass sich aus dem Grundstiickskaufvertrag mit
dem Verkaufer des Bahnhofsgrundstiicks die Verpflichtung zur Leistung eines nachtragli-
chen Zuschlags bei der Errichtung eines Stadthausneubaus mit {iber 10.000 m2 BGF ergibt.
Die Hohe des Zuschlags betragt 339.300 €.

konventionelle

Ausgangsdaten Bau T Gesamtvergabe GU-Vergabe
Gesamtbaukosten
Errichtungskosten 27.670.000 € 25.930.000 € 26.520.000 €
zusdtzliche Kosten aus dem Grundstiickskauf 339.300€ 339.300€ 339.300€
gesamt 28.009.300 €| 26.269.300 € 26.859.300 €|

3.1.4 projektbegleitende Kosten

Architektenwettbewerb

Sowohl bei der konventionellen Errichtung als auch bei der Generalunternehmervergabe ist
die Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes vorzusehen. Fiir diesen sind in den Vari-
anten jeweils 100.000 € beriicksichtigt worden.

Bei der kombinierten Gesamtvergabe wird der Planungswettbewerb als integraler Bestand-
teil des Leistungsumfangs mitin die Ausschreibung aufgegeben. Wenngleich keine Kosten
fiir die Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs anzusetzen sind, miissen im Einklang
mit § 8b EU Abs. 1 VOB/A angemessene Entschadigungen gewdhrt werden (siehe Entschd-
digungen fiir die Bieter).

Kosten der Verwaltung fiir Bauherrenaufgaben

In allen Varianten entstehen der Verwaltung Kosten fiir die Wahrnehmung von Bauherren-
aufgaben und zwar unabhangig davon, ob diese Leistungen mit eigenem Personal oder
durch eingebundene Dritte (beispielsweise Projektsteuerer) erfolgt.

Als Riickkopplung aus Verwaltungen, mit denen die VBD langjdhrig zusammenarbeitet, und
Verwaltungen, die im Zuge von Aufgabenkritiken entsprechende Erhebungen durchgefiihrt
haben, hat sich ein Kostenansatz von rund 1,5% p. a. der Errichtungskosten als Grundlage
ergeben. Dieser wurde sowohl fiir die konventionelle Errichtung als auch die Generalunter-
nehmervergabe angesetzt.

Bei der kombinierten Gesamtvergabe ist Bauherrim Sinne des § 57 BauO NRW der Auftrag-

Stadt Bergisch Gladbach - Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 22



nehmer. Insoweit reduziert sich der Aufwand auf Auftraggeberseite und die Qualitat der
Leistung verandert sich hin zu einer steuernden und kontrollierenden Aufgabe. Die Kosten
fiir die Wahrnehmung dieser Lenkungs- und Steuerungsfunktion werden mit 1% p.a. der
Errichtungskosten beriicksichtigt.

Entschadigungen fiir die Bieter

Bei der kombinierten Gesamtvergabe und der Generalunternehmervergabe sind angemes-
sene Entschdadigungen zu kalkulieren. Fiir beide Varianten wurde von 5 Bietern in der ers-
ten Angebotsrunde und verbleibenden 3 Bietern in der 2. Angebotsrunde ausgegangen.

Aufgrund des erhohten Planungsaufwandes auf Bieterseite bei der kombinierten Gesamt-
vergabe wurden in der Vergleichsrechnung 75.000 € angesetzt. Fiir die erste Angebotsrun-
de erhalten die Bieter, die fristgerecht ein wertbares Angebot unterbreiten, aber nicht den
Zuschlag erhalten 15.000 €. In der zweiten Angebotsrunde, in der die Moglichkeit zur
Uberarbeitung der Angebote fiir die aussichtsreichsten Bieter besteht, sind 7.500 € fiir die
nicht obsiegenden Bieter vorgesehen.

Bei der Generalunternehmervergabe wird eine Entschadigung in der ersten Angebotsrunde
von 5.000 € je nicht obsiegendem Angebot und in der zweiten Angebotsrunde von 2.500 €
beriicksichtigt.

Beratungs- und Rechtsanwaltskosten

Bei allen 3 Varianten wurde ein Budget von 200.000 € fiir Beratungs- und Rechtsanwalts-
kosten angesetzt.
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3.1.5 Zusammenfassung Ausgangsdaten Planungs- und Bauphase

Ausgangsdaten Bau ko::::tz::lle Gesamtvergabe GU-Vergabe
Gesamtbaukosten

Errichtungskosten 27.670.000 € 25.930.000 € 26.520.000 €

zusdtzliche Kosten aus dem Grundstiickskauf 339.300€ 339.300€ 339.300€
gesamt 28.009.300 €| 26.269.300€ 26.859.300 €|
+Zwischenfinanzierungskosten 118.672€ 111.300€ 113.799€
Gesamtinvestitionskosten 28.127.972 € 26.380.600 € 26.973.099 €
Dauer der MaRnahmen

Planungszeit 18 Monate 12 Monate 18 Monate

Bauzeit 24 Monate 24 Monate 24 Monate
Projektbegleitende Kosten

Architektenwettbewerb 100.000 € 0€ 100.000 €

Kosten der Verwaltung fiir Bauherrenaufgaben 830.100 € 518.600 € 795.600 €

Entschadigungen fiir die Bieter 0€ 75.000 € 25.000 €

Beratungs- und Rechtsanwaltskosten 200.000 € 200.000 € 200.000 €

3.2  Ausgangsdaten Finanzierung

3.2.1 Zinsen

Zinsstichtag

Gegeniiber der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde der Zinsstichtag aktua-
lisiert. MalRgeblicher Stichtag fiir die Vergleichsrechnung war der 28.12.2016.

Bauzwischenfinanzierung

Zum Zinsstichtag betrug der Basiszins der Bauzwischenfinanzierung (1-Monats-Euribor)
-0,366 % p.a. und fiir die einzelnen Bauzwischenfinanzierungstranchen wurde der
Margenaufschlag mit 0,800 % p.a. angegeben. Der so ermittelte Bauzwischenfinanzie-
rungszins von 0,434 % p.a. wurde stellt den Mittelwert der durch die Verwaltung quotierten
Zinsen dar.

Bei der Ubertragung der Bauzwischenfinanzierung wird nicht auf das Kommunalkreditrisiko
der Stadt abgestellt. Stattdessen hat die bauzwischenfinanzierende Bank die Bonitdt des
Auftragnehmers und die erfolgreiche Realisierung des Projektes durch ihn zu bewerten. Auf
Basis der aktuell durch VBD begleiteten Ausschreibungen, bei denen die Bauzwischenfi-
nanzierung mit libertragen wurde, ist ein Margenaufschlag von 1,800 % p.a. angesetzt
worden.
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Endfinanzierung

Fiir die Endfinanzierung wird in allen Varianten davon ausgegangen, dass zinsvergiinstigte
Kredite der NRW.Bank aus dem Programm ,Kommunal Invest” eingebunden werden. Mithil-
fe dieses Programms kdnnen 50 % der zu finanzierenden Kosten zu 0,530 % p.a. bei einer
10-jahrigen Zinsbindung finanziert werden. Die verbleibenden 50 % werden zu Kommunal-
kreditkonditionen finanziert, die zum Zinsstichtag 0,800 % p.a. betrugen. Die vollstandi-
gen Zins- und Tilgungspldne sind in den Anlagen jeweils den variantenspezifischen Berech-
nungen beigefiigt.

Diskontierungszins

Zur Ermittlung des Diskontierungszinssatzes wurde die aktuelle Zinsstrukturkurve am Ren-
tenmarkt der deutschen Bundesbank zum Stichtag genutzt. Der tilgungsgewichtete Diskon-
tierungszinssatz wurde von der VBD auf Grundlage der von der Bundesbank verdffentlich-
ten Parameter (Tageswerte) nach der Svensson-Methode fiir eine 10-jahrige Zinshindung
ermittelt und betragt zum Stichtag 0,120 %. Dieses Vorgehen entspricht der , Arbeitsanlei-
tung Einfiihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen” des BMF.

3.2.2 Restbuchwert bestehende Stadthauser und Bilanzwert Grund und Boden

Der Restbuchwert der bestehenden Stadthduser betrdagt 2.798.501 € zum Zeitpunkt einer
moglichen VerduRerung nach Abschluss der BaumalRnahmen zum 31.12.2020. Der Bilanz-
wert fiir Grund und Boden, auf dem sich die bestehenden Stadthduser ,Konrad-Adenauer-
Platz” und ,An der Gohrsmiihle” befinden, wird mit 2.280.052 € angegeben.

3.2.3 voraussichtliche Verwertungserlose bestehende Stadthauser

Dem Gebot der kaufma@nnischen Vorsicht folgend wurde in der Vergleichsrechnung von ei-
nem konservativen Szenario ausgegangen. Dieses sieht vor, dass der Verwertungserlds sich
auf 500 €/m2 Grundstiicksflache abziiglich Abbruchkosten der aufsitzenden Stadthauser
~Konrad-Adenauer-Platz” und , An der Gohrsmiihle” belduft. Bei einer Grundstiicksflache
von 3.246 m2 und Abbruchkosten von 25 €/m3 BRI ergeben sich voraussichtliche Verwer-
tungserldse von 861.675 €.

3.2.4 voraussichtliche Verwertungserlose Bahnhofsgrundstiick

In Abhdngigkeit von der nicht beanspruchten Flache differiert der voraussichtliche Verwer-
tungserlds fiir das Bahnhofsgrundstiick in der JakobstralRe. Hinsichtlich des Verwertungs-
erloses ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Berechnung von einem einheitlichen Verkaufs-
preis gem. Boris.NRW von 260 €/m?2 ausgegangen wurde. Der Charakter der das Grundstiick
umgebenden Nutzungsarten (von Innenstadtqualitat im ostlichen Bereich liber angrenzen-
de gewerbliche Nutzungen bis zur produzierenden Industrie im westlichen Bereich) wird im
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Verwertungsprozess ggf. zu unterschiedlich realisierbaren Verkaufspreisen fiihren. Inso-
weit ist der Wert von 260 €/m? als gemittelter Wert fiir das Grundstiick zu verstehen.

Die zu verdulRernde Flache wurde mit rund 7.154 m?2 ermittelt, was bei 260 €/m? einem
voraussichtlichen Verwertungserlds von 1.860.182 € entspricht.

3.2.5 voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf bestehende Stadthauser

Die hohen Buchwerte fiir Grund und Boden sowie die aufsitzenden Gebdude und die zu-
gleich konservativ gewdhlten Ansatze fiir die Verwertungserlose fiihren fiir den Fall einer
GrundstiicksverdulRerung der Standorte ,,An der Gohrsmiihle” und , Konrad-Adenauer-
Platz” in den Varianten B und C zu einem Sonderabschreibungsbedarf. Dieser betragt zum
unterstellten Zeitpunkt des Abschlusses der BaumalRnahmen in 2020 auf Grundlage der
bestehenden Datenlage 1.936.826 €.

3.2.6  Aktivierung / Buchwert Neubauten

Neben den Neubaukosten werden auch die Kosten des Architektenwettbewerbs als Herstel-
lungskosten aktiviert.

3.2.7 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird in allen 3 Varianten mit 80 Jahren als oberen Wert der NKF-
Rahmentabelle angesetzt.

3.2.8 jahrliche Abschreibungen

Die jahrlichen Abschreibungen ergeben sich aus den Buchwerten zu Beginn des 30-jahrigen
Betrachtungszeitraums nach den BaumaRnahmen und den jeweiligen Restnutzungsdauern.

konventionelle

Ausgangsdaten Finanzierung

Errichtung
Buchwert Neubauten Bahnhofsgrundstiick 27.770.000 € 25.930.000 € 26.620.000 €
Restnutzungsdauer (Neubauten Bahnhofsgrundstiick) 80Jahre 80Jahre 80Jahre
jahrliche Abschreibung (Neubauten Bahnhofsgrundstiick) 347.125€ 324.125€ 332.750€
Restbuchwert nach 30 Jahren (Ende Betrachtungszeitraum) 17.356.250 € 16.206.250 € 16.637.500 €

3.2.9  kalkulatorischer Verwertungserlés / Sonderabschreibungsbedarf nach 30 Jah-
ren

Um einen sachgerechten Vergleich der Varianten zu gewdhrleisten ist auch die Situation am
Ende des mit 30 Jahre gewahlten Betrachtungszeitraums zu beriicksichtigen. Zu diesem
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Zeitpunkt stellen die Grundstiicke mit den aufsitzenden, sachgerecht instandgehaltenen
Gebduden einen erheblichen Aktivposten in der kommunalen Bilanz dar.

In allen Varianten wird jedoch nicht davon ausgegangen, dass die vollen Buchwerte reali-
siert werden kdnnen, so dass zur Ermittlung der kalkulatorischen Verwertungserldse ein
Abschlag von 20% auf den Buchwert in Anrechnung gebracht wird. Dieser Abschlag fiihrt zu
einem Sonderabschreibungsbedarf, derin allen Varianten beriicksichtigt wurde.

3.2.10 Zusammenfassung Ausgangsdaten Finanzierung

Ausgangsdaten Finanzierung konvgntionelle
Errichtung
G tinvestitionskosts 28.127.972 €| 26.639.346 € 27.237.657 €|
- Finanzierung aus Grundstiicksverkauf -2.721.857 € -2.721.857 € -2.721.857 €
- Férdergelder 0€ 0€ 0€
verbleibender Finanzierungsbedarf 25.406.115€ 23.917.489 € 24.515.800€
Zinssdtze
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 0,800% 1,800% 1,800%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 0,434% 1,434% 1,434%
Zinssatz Endfinanzierung (NRW.Bank KommunalInvest) 0,530% 0,530% 0,530%
Zinssatz Endfinanzierung (Bankdarlehen) 0,800% 0,800% 0,800%
Einbindung Forderkredit Kommunal Invest Kommunal Invest Kommunal Invest
Kredit Forderbank 12.703.058 € 11.958.744 € 12.257.900 €
Einbindung Bankdarlehen ja Jja ja
Bankdarlehen 12.703.058 € 11.958.744 € 12.257.900 €
Restwert nach Ablauf der Finanzierung 0€ 0€ 0€
Ergebnisrechnung
Restbuchwert Stadthduser 2.798.501 € 2.798.501 € 2.798.501 €
Bilanzwert Grund und Boden (Stadthduser) 2.280.052 € 2.280.052 € 2.280.052 €
Bilanzwert Grund und Boden (Bahnhofsgrundstiick) 1.860.182 € 1.860.182 € 1.860.182 €
voraussichtliche Verwertungserldse (Bahnhofsgrundstiick) 1.860.182 € 1.860.182 € 1.860.182 €
voraussichtliche Verwertungserlose (Stadthauser) 861.675€ 861.675€ 861.675€
voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf (Bahnhofsgrundstiick) 0€ 0€ 0€
voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf (Stadthauser) 1.936.826 € 1.936.826 € 1.936.826 €
Aktivierung Rathausneubau 27.770.000 € 25.930.000 € 26.620.000 €
Buchwert Neubauten Bahnhofsgrundstiick 27.770.000 € 25.930.000 € 26.620.000 €
Restnutzungsdauer (Neubauten Bahnhofsgrundstiick) 80Jahre 80Jahre 80Jahre
jahrliche Abschreibung (Neubauten Bahnhofsgrundstiick) 347.125€ 324.125€ 332.750€
Restbuchwert nach 30 Jahren (Ende Betrachtungszeitraum) 17.356.250 € 16.206.250 € 16.637.500 €
kalkulatorischer Verwertungserlds nach 30 Jahren (80%) 13.885.000 € 12.965.000 € 13.310.000 €
Sonderabschreibungsbedarf nach 30 Jahren 3.471.250 € 3.241.250€ 3.327.500 €
Stadt Bergisch Gladbach - Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 27




3.3 Ausgangsdaten Betrieb

Bei der Betrachtung der Betriebskosten {iber 30 Jahre wurde eine Fokussierung auf die
Hauptkostentreiber vorgenommen. Diese sind im Einzelnen

e Instandhaltungskosten
o Heizkosten

e Stromkosten und

e Reinigungskosten

Diese wurden fiir die einzelnen Varianten bezogen auf die Flachen ermittelt.

Die Instandhaltungskosten wurden entsprechend den KGSt-Empfehlungen auf Basis des
jeweiligen Wiederbeschaffungswertes ermittelt, wahrend die Betriebskosten unterschieden
nach saniertem Gebdaudebestand und Neubauten anhand von gemittelten Verbrauchskenn-
daten des BMWE und BMUB® sowie der ages GmbH, Miinster errechnet wurden.

Die in den nachfolgenden Tabellen abgebildeten anfanglichen Instandhaltungs- und Reini-
gungskosten wurden mit 1,50% p.a. indexiert, wahrend die anfanglichen Heiz- und Strom-
kosten mit einer Indexierung von 2,00% p.a. gerechnet wurden.

Tabelle 7: Zusammenfassung Ausgangsdaten Betrieb

) ki tionell " - -
Ausgangsdaten Betrieb o::r::htz:: € Kostenanteilig Gesamtvergabe  Kostenanteilig GU-Vergabe Kosten anteilig

Gebdudemanagementp. a. Prognose Prognose Prognose

Instandhaltungskosten p. a.
Instandhaltung/ Wartung p. a. -anfanglich 128.000,00 € 120.000,00 € 123.000,00 €

Betriebskostenp. a.
Heizkosten 15.117,59 €[ 1,40 €/m2NRF 15.117,59 €[ 1,40€/m2NRF 15.117,59 €
Stromkosten gesamt 16.668,71 €[ 1,54 €/m2NRF 16.668,71 €[ 1,54 €/m2NRF 16.668,71 €
Reinigung gesamt 148.943,40 €] 13,80 €/m2 NRF| 148.943,40 €] 13,80 €/m2 NRF| 148.943,40 €

Summe Facility Management p. a. 308.729,70€ 300.729,70€ 303.729,70€

3 siehe gemeinsame Bekanntmachung des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie und des Bundesministeri-
ums flir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: Bekanntmachung der Regeln fiir Energieverbrauchswert
und der Vergleichswerte im Nichtwohngebdudebestand, 07.04.2015
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4  Risikobewertung

Grundsatzlich ist es mdglich, die variantenspezifischen Risiken in eine Vielzahl verschiede-
ner Unterrisiken aufzuteilen und diese gesondert zu betrachten. Die Bewertung muss sich
dabei auf Risiken konzentrieren, die

e eindeutig voneinander abgrenzbar sind,
o deren Eintrittswahrscheinlichkeit hoch ist
e und deren Kostenauswirkungen erheblich sind.

Wesentliche Risiken sind Risiken, deren Eintrittswahrscheinlichkeit und/oder die mitihrem
Eintritt zu erwartende Schadenshdhe hoch sind.

Grafik 1: Klassifizierung von Risiken nach Schadenshdhe und Eintrittswahrscheinlichkeit
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Bei den nachfolgenden Betrachtungen haben wir uns daher auf die wesentlichen Risiken
(A-Risiken) beschrankt.

Zur Ermittlung der Risikokosten wurde die im Gutachten »PPP im 6ffentlichen Hochbau« im
Band III, Arbeitspapier 5* dargestellte Systematik genutzt, die auch im Leitfaden »Wirt-

4 vgl. Gutachten ,PPPim &ffentlichen Hochbau”, Band III, Teil 2
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schaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten«’ der Finanzministerkonferenz unter
Ziffer 5.2.6 erlautert ist. Im Wesentlichen miissen hierzu finanzielle Schadensauswirkungen
und die Eintrittswahrscheinlichkeit des Schadens ermittelt werden.

Fiir jede Variante wurden nach der vorstehenden Struktur die A-Risiken bewertet:

konventionelle Realisierung

Die Risikobewertung fiir die konventionelle Realisierung erfolgte bereits im Zuge der Mal3-
nahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung und wurde als abgestimmtes Ergebnis fiir die vor-
liegende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung beibehalten.

Generalunternehmervergabe

Bei der Generalunternehmervergabe liegen die Planungsleistungen aus Sicht des Bauun-
ternehmers im Verantwortungsbereich der Stadt, da diese Ausloberin des Architektenwett-
bewerbes ist.

Die positiven Effekte hinsichtlich Insolvenz-, Termin- und Kostenrisiken einer kombinierten
Gesamtvergabe kdnnen auch bei einer Generalunternehmervergabe generiert werden.

kombinierte Gesamtvergabe

Auch eine kombinierte Gesamtvergabe ist nicht frei von Risiken fiir den 6ffentlichen Auf-
traggeber. Jedoch zeigt die Auswertung von insgesamt iiber 200 begleiteten Bauprojekten,
dass diese Risiken deutlich seltener als bei einer konventionellen Realisierung eintreten.

So waren beispielsweise lediglich 3 Projekte von einer Insolvenz des Auftragnehmers be-
troffen und deren negative Auswirkungen konnten aufgrund von Sicherheitenregelungen
und einem Eintrittsrecht der bauzwischenfinanzierenden Bank erheblich reduziert werden.

Gegeniiber der konventionellen Realisierung ist zudem festzustellen, dass Termin- und
Kostenrahmen bei kombinierten Gesamtvergaben haufiger eingehalten bzw. nur geringfii-
gige Uberschreitungen zu verzeichnen waren.

> erarbeitet im Auftrag der FMK und einstimmig verabschiedet am 07.09.2006
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Die vollstindigen Ubersichten sind als Anlage dem Bericht beigefiigt. An dieser Stelle wer-
den lediglich die Ergebnisse zusammenfassend aufgefiihrt:

Tabelle 9: Risikobewertung konventionelle Realisierung

Risiken wahrend Planung und Bau 1.154.769,17 €

Planungsrisiko 128.368,39 €
Insolvenzrisiko 276.700,00 €
Terminrisiko 2.610,78 €
Baukostenrisiko 747.090,00 €
Gesamtrisikokosten 1.154.769,17 €

Tabelle 10: Risikobewertung Generalunternehmervergabe

Risiken wahrend Planung und Bau 323.660,06 €
Planungsrisiko 122.868,28 €
Insolvenzrisiko 39.780,00 €
Terminrisiko 1.891,78 €
Baukostenrisiko 159.120,00 €

Gesamtrisikokosten 323.660,06 €

Tabelle 11: Risikobewertung kombinierte Gesamtvergabe

Risiken wahrend Planung und Bau 196.325,23 €
Insolvenzrisiko 38.895,00€

Terminrisiko 1.850,23 €

Baukostenrisiko 155.580,00 €
Gesamtrisikokosten 196.325,23 €
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5  Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung

Auf Grundlage derin den Ziffern 3 und 4 beschriebenen Ausgangsdaten bzw. Risikoansatze
wurde die Vergleichsrechnung durchgefiihrt. Dabei wurden alle Varianten in einem Bar-
wertvergleich sowie einer Gegeniiberstellung der Auswirkungen auf Finanz- und Ergebnis-
rechnung miteinander verglichen. Die Ergebnisse sind nachfolgend aufgefiihrt:

Tabelle 12: Barwertvergleich

Barwerte konv?ntwnelle Gesamtvergabe GU-Vergabe
Errichtung
Bau- und Finanzierung
Investitions- und Finanzierungskosten 27.546.140 € 25.932.123 € 26.580.831 €
zusétzliche projektbegleitende Kosten 1.130.100 € 793.600 € 1.120.600 €
kalk. Verwertungserlos nach 30 Jahren -13.394.103 €  -12.506.629 € -12.965.000 €
Risikokosten Planung und Bau 1.154.769 € 196.325 € 323.660 €

Betrieb und Mietkosten

Instandhaltungskosten 9.713.040 € 9.078.158 € 9.293.331 €
Energie und Reinigung 6.747.712 € 6.747.712 € 6.747.712 €
Summe »Betrieb« 16.460.752 € 15.825.870 € 16.041.043 €
Barwertvorteil gegeniiber konventioneller Neubau (absolut) 634.882 € 419.710 €

Barwertvorteil gegeniiber konventioneller Neubau (prozentual) 3,86% 2,55%

Gesamtsumme Barwert 32.897.658 € 30.241.289 € 31.101.134 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung (absolut) 2.656.369 € 1.796.525 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung (prozentual) 8,07% 5,46%

Der Barwertvergleich weist sowohl fiir die Gesamtvergabe als auch fiir die Generalunter-
nehmervergabe eine Vorteilhaftigkeit gegeniiber der einzelgewerkeweisen Vergabe auf. Der
Hauptgrund hierfiir sind die zu erwartenden niedrigeren Baukosten, aber auch die geringer
anzusetzenden projektbegleitenden Kosten.

Die kombinierte Gesamtvergabe fiihrt bei einer zu erwartenden wirtschaftlichen Vorteilhaf-
tigkeit von barwertig iiber 2,6 Mio. € zudem zu einer Reduzierung der Schnittstellenrisiken
und Entlastung der Verwaltung hinsichtlich des projektbegleitenden Aufwandes.
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Im Einklang mit den Empfehlungen der Landesrechnungshdfe wurde auch plausibilisiert,
ob bei einer AuRerachtlassung der Risiken eine Vorteilhaftigkeit gegeben bleibt. Dies kann
sowohl fiir die kombinierte Gesamtvergabe als auch die Generalunternehmervergabe besta-
tigt werden.

Ebenso fiihrt die Bereinigung der Barwertbetrachtung um die kalkulatorischen Verwer-

tungserlose nicht zu einer Veranderung der Ergebnisse.

Tabelle 13: Ubersicht Finanz- und Ergebnisrechnung

Finanzrechnung
Investitions- und Finanzierungskosten
zusatzliche projektbegleitende Kosten

Verwertungserlds nach 30 Jahren
untersuchte Betriebskosten

Ergebnisrechnung

Abschreibungen und Zinsen

zusétzliche projektbegleitende Kosten

Sonderabschreibung Verkauf Rathausgrundstiick
untersuchte Betriebskosten

konventionelle
Errichtung

28.049.077 €

1.130.100 €
-13.885.000 €
16.811.268 €

konventionelle
Errichtung

13.056.711 €
1.130.100 €
1.936.826 €

16.811.268 €

Gesamtvergabe

26.405.591 €

793.600 €
-12.965.000 €
16.162.091 €

Gesamtvergabe

12.211.852 €
793.600 €
1.936.826 €
16.162.091 €

GU-Vergabe

27.066.143 €

1.120.600 €
-13.310.000 €
16.382.051 €

GU-Vergabe

12.532.843 €
1.120.600 €
1.936.826 €

16.382.051 €

Auch die Finanz- und Ergebnisrechnung zeigen eine Vorteilhaftigkeit der kombinierten
Gesamtvergabe und im geringeren Umfang der Generalunternehmervergabe. Die Griinde
sind analog zum Barwertvergleich zu nennen.
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6  Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Aufgrund der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird empfohlen den Neubau
des Stadthauses in Form einer kombinierten Gesamtvergabe bestehend aus den Leistungen
Planen, Bauen und Bauzwischenfinanzieren zu realisieren.

Sowohl unter barwertigen als auch finanz- und ergebnisrechnerischen Gesichtspunkten
ldsst diese Variante die grofRten wirtschaftlichen Vorteile erwarten, so dass ein Absehen
von einer Teil- und Fachlosvergabe gerechtfertigt ist.

Als Verfahrensart hat sich die Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens mit Teilnahme-
wettbewerb als zielfiihrend erwiesen. Auch mit der Novellierung des Vergaberechts sind die
Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir ein Verhandlungsverfahren gem. § 3a EU Abs. 2 Nr. 1 lit.
b) und c) VOB/A nach unserer Einschdtzung gegeben. Wir empfehlen die Wahl der Verfah-
rensart in enger Abstimmung mit den juristischen Beratern der Stadt zu erdrtern.

Ein Planungswettbewerb ist integraler Bestandteil der kombinierten Gesamtvergabe, wobei
gegeniiber dem ,klassischen” Architektenwettbewerb die einzelnen Entwiirfe mit einem
verbindlichen Pauschalfestpreis durch die Bieter unterlegt werden.

Mittels der Strukturierung des Verfahrens und der Wertungsmatrix konnen architektonische
und stadtebauliche Qualitdten in das Verfahren eingefiihrt werden. Die Mitwirkung des
stadtischen Gestaltungsbeirates kann ebenfalls sichergestellt werden, beispielsweise durch
eine zweistufige Auswertung der eingereichten Angebote. In einer ersten Stufe werden die
Angebote hinsichtlich der zuvor definierten und den Bietern in den Vergabeunterlagen
bekanntgegebenen architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten unter Einbindung
des Gestaltungsbeirates bewertet. Lediglich Angebote, die einer bestimmte Mindestnote
oder -punktanzahl erhalten haben, werden der zweiten Wertungsstufe zugefiihrt.

Neben quantitativen Vorteilen und der Maglichkeit zur Beriicksichtigung architektonischer
und stadtebaulicher Qualitdten fiihrt die kombinierte Gesamtvergabe zu einer Reduzierung
von Schnittstellenrisiken sowie einer Entlastung der Verwaltung.

Bei einem entsprechend positiven Beschluss der stadtischen Gremien empfehlen wir zeit-
nah unter Einbindung eines juristischen Beraters die Vorbereitung des durchzufiihrenden
Verfahrens.

Koln, den 30. Dezember 2016

ppa. Thomas Mahdt ' i. V. Andreas Wolz
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