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STADT NORDERSTEDT — NEUBAU 40 WOHNEINHEITEN

Zusammenfassung

Auftrag: Drees & Sommer wurde gebeten eine vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (VWU) zu erstellen, um Unterschiede zwischen der
Konventionelle Beschaffungsvariante (KBV) und der Vergabe an einen Totalunternehmer (TU) aufzuzeigen. Dabei wurden die Kosten
und Risiken fiir Bau- und Planung untersucht; die Instandsetzung wurde als identischer Kostenblock fiir beide Varianten aufgenommen.
Hinweis: Es gibt auch noch das Generalunternehmer-Modell (GU); hier nicht Gegenstand der Betrachtung.

Vorgehensweise:

— Vergleich samtlicher relevanter Kosten der zwei o0.g. Beschaffungsvarianten KBV und TU
— Verwendung eines zertifizierten Rechenmodells
— Auf Basis gesetzlicher Vorgaben, Richtlinien und etablierter Leitfaden

Eingangsparameter des Rechenmodells:
— Bau- und Planungskosten, entsprechend Kostenschatzung EGNO und Annahmen von Drees & Sommer
— Transaktionskosten, Abstimmung mit der EGNO/ Stadt Norderstedt unter Einbeziehung Erfahrungswerte von Drees & Sommer
— Instandsetzungskosten, Erfahrungswerte von Drees & Sommer
— Risikokategorien, Abstimmung mit der EGNO unter Einbeziehung Erfahrungswerte von Drees & Sommer

Ergebnis:

— Die vWU weist ca. 11% Differenz (Vorteilhaftigkeit) flr die TU-Variante gegentiiber der konventionellen Beschaffungsvariante aus.

DREES &
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AUSGANGSLAGE PROJEKT
Projektgrundlagen

= Neubau 40 Wohneinheiten (WE)

FAZIT
U FIéChenbedarf BGF ca. 3.900 m2 Hermann-KIingenberg-Ring
* Fertigstellung Neubau fiir 02/2029 bzw. 08/2029 vorgesehen el g - : : -
= Anpassung der Bauleitplanung erforderlich et i . - - - 1
1.400 m? bebaute Flache (0,35) e
Brutto-Geschoss-Flache (BGF)
=  Grundstick wird durch 6ff. AG zur Verfligung gestellt 4 %350 m2 EG
4x350 m?1.0G
=  TU baut auf dem Grundsttlick des 6ff. AG 4 x 259 m? ST.G (74% des Regelgeschosses)
»  Gebdude geht nach Fertigstellung/ Abnahme von TU auf 6ff. AG Gber 3.900 m* gesamt BGF
40 Wohnung
20 x ca. 50m?
10 x ca. 75m?

10 x ca. 100m?

Stellplatze
20 x PKW-Stellplatze
40 x Abstellraume

a

| 20 R

Quelle: Machbarkeitsstudie graadwies, 23.01.2025, S. 29 und S. 33

Grundlage ist die Kostenschatzung von der EGNO, Stand: 18.03.2025

DREES &
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AUSGANGSLAGE PROJEKT

Betrachtete Beschaffungsvarianten

KBV
Konventionelle Beschaffung

AG* verantwortet Planung und Bau,
Ausschreibung mittels Einzellosvergabe
Instandhaltung/ Betrieb fir 25 Jahre durch
Stadt Norderstedt selbst bzw. deren DL

= TU Ubernimmt Planung und Bau als TU ab LPh 2
= |nstandhaltung/ Betrieb fiir 25 Jahre durch Stadt
Norderstedt selbst bzw. deren DL

Aufgabenverteilung

=  Grundstlick im Eigentum der Stadt
Grundstlick im Eigentum der Stadt = TU baut auf Grundstlick des off. AG
AG bebaut ihr eigenes Grundstiick = Eigentum an Immobilie geht nach Fertigstellung/
Abnahme auf AG Uber

Eigentumsverhaltnisse

*  Finanzierung durch den AG
Finanzierung =  Finanzierungsart: Haushalts-Finanzierung/ Kommunalkredit hier nicht betrachtet
=  Fir beide Varianten als gleich angenommen

*AG (Auftraggeber): Stadt Norderstedt respektive EGNO

DREES &
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DIE WIRTSCHAFTLICHKEITSUNTERSUCHUNG

Definition

,Eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist ein unverzichtbares Instrument
zur Bewertung der finanziellen Effizienz und Nachhaltigkeit von
Projekten, insbesondere im Rahmen von Beschaffungsvarianten, um
fundierte Entscheidungen zu ermoglichen und langfristigen Erfolg zu
sichern.”

Eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist ein Verfahren, das dazu dient, die wirtschaftlichste Losung fir eine
geplante MaRnahme oder Investition zu ermitteln. Sie wird haufig im 6ffentlichen Sektor angewendet, um
sicherzustellen, dass offentliche Mittel effizient und effektiv eingesetzt werden.

https://bmdv.bund.de/SharedDocs/DE/Artikel/StB/oepp-phasen-der-wirtschaftlichkeitsuntersuchung.html (u.a.)

DREES &
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https://bmdv.bund.de/SharedDocs/DE/Artikel/StB/oepp-phasen-der-wirtschaftlichkeitsuntersuchung.html

DIE WIRTSCHAFTLICHKEITSUNTERSUCHUNG
Fachliche und rechtliche Grundlagen der vWU

= Leitfaden WU Hochbau des Bundesministerium Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in

des Inneren zur Vorbereitung von Anlehnung an den Leitfaden ,WU Hochbau“
Hochbaumafnahmen des Bundes, 2014.

= Die Kapitalwertberechnung (Barwert) erfolgt in
Anlehnung an den o.g. Leitfaden
JWirtschaftlichkeitsuntersuchung Hochbau*. Lo WO ki

= §7 BHO/ §7 LHO Schleswig-Holstein
JWirtschaftlichkeit und Sparsamkeit®.

* Bundesministerium
72 N fir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit

DREES &
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BESCHAFFUNGSVARIANTE TU-MODELL

Bedingungen und Begriindung fiir Abweichung von losweiser Vergabe

Wirtschaftlichkeit und A
Effizienz
Technische und
organisatorische Grinde Diese Grunde miussen gut dokumentiert
und nachvollziehbar begriindet werden,
Schnittstellen > um die Entscheidung fiir das TU-Modell
zu rechtfertigen. (Stichwort
Risikominimierung VETEEISGETIENS,
Rechtlicher Rahmen
~/
DREES &
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DIE WIRTSCHAFTLICHKEITSUNTERSUCHUNG

Das Berechnungsmodell

Berechnungsmodell fur

= Fir die vWU wird ein vom BMF zertifiziertes Berechnungs- Wirtschaftlichkeitsunte rsuchungen
Modell eingesetzt, dass von der PD entwickelt wurde. pe——

Dieses Modell wurde durch die PD - Berater der offentlichen Hand GmbH (abgekiirzt PD) im Auftrag des

Bundesministeriums der Finanzen entwickelt. Das Modell wurde mit hichster Sorgfalt erstellt und durch eine

unabhangige, dritte Partei unter Bericksichtigung des Modellzwecks auf mathematische, logische und sachliche

Richtigkeit Uberprift. Dennoch Gbernimmt die PD keine Verantwortung fir die Korrektheit, Vollstindigkeit und

q Aktualitit von Annahmen, Berechnungen und Ergebnissen. Alle im Modell bereits hinterlegten Annahmen dienen
Zlelstel I ung: lediglich als Beispielwerte der Orientierung und sollten bei jeder Anwendung des Modells an die projektspezifischen
Gegebenheiten angepasst und aktualisiert werden. Benutzern des Modells wird empfohlen die Annahmen,

Berechnungen und Ergebnisse sorgfaltig zu prafen, bevor Entscheidungen, basierend auf den Ergebnissen des Modells,

= Unterstlitzung bei der Entwicklung einer getroffen werden.
EntSCheidungsgrundlage fur die Stadt Norderstedt bzgl- der Die Anpassung _und Erweiterur_1g de.r Modellberechnungen und -werknipfungen solltfa ausschlieBIi_ch erf_ahrenen
Erstellern von Finanzmodellen in MS-Excel vorbehalten werden. Insbesondere sollten im Meodell keine Zeilen und
geelgn ete n Besch affu ngsva rla nte ZU m N e u ba u VOﬂ 40 Spalten eingefiigt werden, um die Korrektheit der Berechnungen sicherzustellen. Es wird empfohlen Nebenrechnungen

auf neu einzufiigenden Tabellenblattern statt den vorhandenen Eingabe- und Berechnungsblattern vorzunehmen.

o PD - Berater der 6ffentlichen Hand GmbH
Methodik:

Friedrichstrafe 149, 10117 Berlin

Wohneinheiten.

T+930257679-0

= Es erfolgt ein Vergleich der Barwerte aller Zahlungs- Frd920297679-199
Info@pa-g.de
strome Uber Planungs-, Bau- und Nutzungsphase www.pd-g.de

= Kapitalwertberechnung mit Ermittlung von Barwerten Version 3.0

11 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf ESEAEASESR(



DIE BESCHAFFUNGSVARIANTEN — MERKMALE

KBV und TU auf einen Blick

Kriterien KBV

Separate Vergabe von

Vergabe Planung, Bau und Erhalt an
versch. Auftragnehmer
Vergiitung Massen-Elpheltsprels
Vergutung
Leistungs- Detaillierte

beschreibung Leistungsbeschreibung

Mehrere Ansprechpartner

Ansprechpartner fir versch. Leistungsbereiche

Gegenstand des Vergleichs

12 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf

Gesamtverantwortung fur
Planung und Bau

Pauschalangebot mit
fixem Preis

Funktionale
Leistungsbeschreibung

Ein einziger
Ansprechpartner

Gegenstand des Vergleichs

Separate Vergaben von Planung,
Gesamtverantwortung fir Bau

Pauschalangebot mit
fixem Preis

Detaillierte/ Funktionale
Leistungsbeschreibung

Mehrere Ansprechpartner f.
Planung, ein einziger
Ansprechpartner Bau

Nicht Gegenstand des Vergleichs

x DREES &
SOMMER



KBV

TU

DIE BESCHAFFUNGSVARIANTEN — ZEITSCHIENE
Abschatzung Zeitplan KBV vs. TU-Variante

2025 2026 2027 2028 2029

Tatigkeit 5(6(7|8|9[101112(1|2|3|4|5|6|7|8|9101112|1(2|3|4|5|6|7|8|9[1011[12|1|2|3|4|5|6|7|8|9[101112(1(|2(3|4|5|6|7|8|9
Planerauswahlverfahren Planer KBV I l I
I 1
Planung LPH 2-4 1 | I
- I
Baugenehmigung (10/2026) — R Bis hier: Einflussnahme Bau?err :
Planung LPH 5-7 —— : :
Bauzeit KBV: 24 Monate —"

Beginn Nutzungsphase KBV: 08/29 : - -A-
: 01.08.2029

Bis hier: Einflussnahme Bauherr : :
Planerauswahlverfahren techn./jur. Berater H— m I I
. .. § " I 1
Vorbereitung und Durchfiihrung Verfahren I 4 | I
Planung TU bis LPH 4 | : :
Baugenehmigung & Arbeitsvorbereitung — : :
Bauzeit TU: 20 Monate —" :
Beginn Nutzungsphase TU: 02/29 - | A :

01022029 Sch'étlzwerte

DREES &
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DIE BESCHAFFUNGSVARIANTEN

Konventionelle Beschaffung mit Einzelgewerken — Der Regelfall

KURZBESCHREIBUNG

Der Bauherr vergibt Planungs-, Bau-, Liefer,- Finanzierungs- und Betriebsleistungen in je
einzelnen Losen. Diese Einzelvergaben entsprechen im klassischen Sinn den
Grundprinzipien der Vergabe offentlicher Auftrage.

Die gewiinschten Vorgaben an die Planung (LPH 2 bis LPH 5) sowie den Bau werden im
Zuge der einzelnen Leistungsphasen nach HOAI Schritt fiir Schritt mit dem Bauherrn
erarbeitet, wobei mit Fortschreiten der Leistungsphasen eine stufenweise Detaillierung
der Planung erfolgt.

Der Bauherr hat bei dieser Abwicklung tber die komplette Projektlaufzeit einen
verteilten Eigenaufwand in den Bereich Entscheidungen sowie Ausschreibung und
Vergabe.

Der Bauherr hat in jeder Projektstufe selbst Steuerungs- und
Beeinflussungsmoglichkeiten.

PROJEKTABLAUF

Planer-
Auswahlverfahren

Fachplanung, Gutachter

Planer-Auswahl-
verfahren

Objektplanung

Grundlagen,

Budget

14 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf

VORAUSSETZUNGEN BAUHERR

Der Bauherr mochte auf den Projektverlauf und die Gestaltung auch wahrend der
Projektbearbeitung maximal einwirken und koordiniert verschiedene Ansprechpartner.
Es sind vergleichbar viele Steuerungsmaoglichkeiten in der Ausschreibungsphase
gegeben.

Der Bauherr stellt Personalkapazitaten fir Projektbetreuung, -Abwicklung und
Steuerung zur Verfligung oder beauftragt diese extern.

Der Bauherr tragt die Risiken hinsichtlich Einspriichen in Vergabeverfahren und
Firmeninsolvenzen sowie aus der Baugenehmigung, Schnittstellen und Finanzierungs-
und Betreiberthemen.

ALLGEMEINE VORAUSSETZUNGEN

Die Grundsticksfragen sind geklart. Die Budgetvorgaben liegen in der Regel als IKOS

Vor.
0 = Zuschlagserteilung

Ausschreibung + Vergabe + Ausfiihrung je Gewerk

i Gewerk 1 0 Gewerk 4 0 Gewerk 7 o
)llf\)t:;/flisjrl!ltrvt\::;:lanung i Gewerk 2 0 Gewerk 5 0 Gewerk x 0
i Gewerk 3 0 Gewerk 6 0 Gewerk y o

DREES &
SOMMER



DIE BESCHAFFUNGSVARIANTEN

TU-Modell | Planen und Bauen

KURZBESCHREIBUNG

Planungs- und Bauleistungen werden kombiniert ausgeschrieben.

Damit entscheidet sich der Bauherr dafiir, dass Planen und Bauen an einen Partner —
Ublicherweise ein projektspezifischer Zusammenschluss spezialisierter Unternehmen —
zu vergeben.

Die gewlinschten Vorgaben an die Planung sowie den Bau werden mit dem Bauherren
als Bau-, Qualitats- und Ausstattungsbeschreibung (BQA) funktional beschrieben.

Es werden demnach nicht die Arbeitsprozesse beschrieben, sondern deren qualitativen
und quantitativen Endergebnisse (Zielvorgaben). Wie das Realisierungsteam
(Konsortium) dorthin gelangt, bleibt ihm Gberlassen — ,Bieter Know-How" wird
maximal aktiviert.

PROJEKTABLAUF

Vorbereitung/Durchfiihrung

. “ Indikative
Grundlagen, »Teilnahmewettbewerb R
Budget Erstellung BQA und Bieter

Vergabeunterlagen

15 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf

Prifung/
Wertung |

VORAUSSETZUNGEN BAUHERR

= Planungs- und Bauleistungen stehen frihzeitig fest ,,Bauherr weiR was er mochte

"

» Anderungen im Projekt sind kaum noch zu erwarten bzw. finden nur in klar
umrissenen Bereichen statt und sollen Regeln unterliegen

=  Wunsch nach einem Ansprechpartner (Reduktion von Schnittstellen)

= Ein Mindestaufwand zur Projektbetreuung ist zu beachten (insbesondere in der
Ausschreibungsphase)

= Erforderliche Entscheidungsprozesse/Freigaben in allen Bereichen wahrend der
Ausschreibungsphase ist essentiell — Bauherr ist frith entscheidungsfreudig!

ALLGEMEINE VORAUSSETZUNGEN

= Grundstlick muss im Besitz der Ausloberin sein (zumindest bis zur Bekanntmachung)

= Die Projektparameter sind geklart. Die Budgetvorgaben liegen in der Regel als
gegliederte Investitionskostenschatzung vor
0 = Zuschlagserteilung

L 4

DREES &
SOMMER

Finale
Verhandlung

Priifung/
Wertung Il

Verhandlungsrunden/
Optimierung



DIE BESCHAFFUNGSVARIANTEN
KBV: Vor- und Nachteile

Vorteile: (+)
1. Volle Kontrolle
2. Flexibilitat

3. Kostenkontrolle
Nachteile: (-)

1. Hoher Koordinationsaufwand

2. Abhangigkeit von interner Expertise

16 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf

TU: Vor- und Nachteile

Vorteile: (+)

1.

Single Point of Responsibility

2. Kosten- und Terminsicherheit
3. Risikoverlagerung

Nachteile: (-)

1. Weniger Einfluss auf Details
2. Abhangigkeit vom TU

DREES &
SOMMER
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KOSTENVERGLEICH
Baukosten | KBV vs. TU

KBV TU-Variante Anmerkung

KG 200 204.672 € 255.840 €
KG 300 5.996.640 € 7.495.800 €
KG 400 1.498.848 € 1.873.560 €
KG 500 391.872 € 489.840 €
KG 600 199.680 € 229.632 €
KG 700 2.160.000 € 258.617 €
Gesamt 10.451.712 € 10.603.289 €

Zuschlag TU/ BNK 25%
Zuschlag TU/ BNK 25%
Zuschlag TU/ BNK 25%
Zuschlag TU/ BNK 25%
Zuschlag TU 15%

3% auf KG 200-600

Angaben brutto

= Aufbauend kalkuliert auf den Planungs- und Baukosten KBV
= Berlicksichtigung Effizienzvorteile in der Abwicklung durch TU (u.a. geringere Bauzeit)
= Berlicksichtigung Zusatzkosten als TU-Zuschlag fiir Koordinierung, Planung etc.

18 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf
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STADT NORDERSTEDT - NEUBAU 40 WOHNEINHEITEN

Kostenarten | vWU

Planung / Bau

Transaktionskosten

Finanzierungskosten

Betrieb / Unterhalt

Risikokosten

19 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf

Planungs- und Baukosten sind die Kosten, die fiir die Bauplanung und wahrend der Bauzeit eines Bauvorhabens
durch dessen Bauausfiihrung dem Bauherrn entstehen.

Transaktionskosten fallen insbesondere beim 6ffentlichen Auftraggeber (hier Norderstedt) an, wenn ein Bauprojekt
vorbereitet wird.

Alle Aufwendungen, die im Zuge einer Kreditbeschaffung anfallen, werden als Finanzierungskosten bezeichnet.

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes und des Grundstlicks in der Nutzungsphase laufend entstehen.

Die sich aus der Risikoverteilung ergebenden, von den einzelnen Partnern zu tragenden Risikokosten sind in der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung als Kostenfaktoren bei den einzelnen Varianten zu berlcksichtigen.

DREES &
SOMMER



STADT NORDERSTEDT - NEUBAU 40 WOHNEINHEITEN

vWU — Generelle Eingangsparameter (l)

Planungs- und Baukosten

10.500.000 EUR 10.600.000 EUR
(brutto)
Betriebskosten Gleicher Ansatz bzgl. Zu-/Abschlag, da bei beiden Varianten identisch (Annahme).
Instandsetzung - Entsprechend Kalkulation steigende Instandsetzungskosten wahrend der Nutzungsphase,
DIN 18960 - Gleicher Ansatz bzgl. Zu-/Abschlag, da bei beiden Varianten identisch (Annahme).

- Finanzierung bei der Stadt (Haushaltsfinanzierung)

Finanzierung - Fr beide Varianten identisch

Fordermittel - Ansatz Uber soziale Wohnraumférderung
Grundstiick - Im Eigentum der Stadt
Erbbauzins, Restwert - Kein Erbbaurecht/ Erbbauzins, kein Restwert

DREES &
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EINGANGSPARAMETER KBV UND TU

Transaktionskosten (Schatzungen)

22

525.000 €
45.000 €
Planerauswahlverfahren 285.000 €
480.000 € Personalkosten in der A 40.000 € Juristische und technische

Verwaltung 140.000 € Beratung

Personalkosten in der
105.000 € Verwaltung

Transaktionskosten KBV Transaktionskosten TU

Die Kosten fiir externe Projektsteuerung und Beratung bei der Eigenrealisierung wurden auf Basis der Angaben und Hinweise der
EGNO und auf Basis von Erfahrungswerten durch Drees & Sommer abgeschatzt.

Typischerweise aufgrund des Umfangs eines TU-Vertrags juristische Beratung/ Vertragspriifung als erforderlich eingeschatzt.
Personelle Ressourcenschonung beim TU-Modell

Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf gg EAEASESR(
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ERMITTLUNG RISIKOKOSTEN

Risikomanagement-Prozess

"Ein Risiko ist die Moglichkeit, dass zuktinftige Ereignisse zu
Abweichungen von geplanten Kosten, Zeitpldnen oder Qualitdtsstandards
ftihren."

Vorgaben gem. Leitfaden Vorgehen (allgemein) Projektspezifisch: Projekt EGNO

Risikobetrachtung der Bau-

pe s und Planungskosten
Identifizierung und =

Bestimmung von Risiken
fir das jeweilige 2. Bau
Bauvorhaben.

1. Planung

% Bundesministerium
fiir Umwelt, Naturschutz

und Reaktorsicherheit

3. Verwaltung

4. Betrieb

Abhangig vom Status
Quo des Projektes

5. Instandsetzung

6. Verwertung

DREES &
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VORGEHEN ZUR BERECHNUNG RISIKOKOSTEN

Erlauterung

Schnittstellen

Planungskosten

Baukosten

Kompetenz
Projektpartner

KBV

Viele Schnittstellen = viele Beteiligte mit
unterschiedl. Interessen = erhohtes Risiko bei
Planung und Bau.

Viele Einzelgewerke erfordern viele
Einzelplanungen = Erhohtes Risiko bei der
Planung.

Ausschreibung von Einzelgewerken > Hoheres
Risiko von Nachtragen aufgrund unterschiedl.
wirtschaftlicher Interessen = Erhohtes Risiko von
Kostenerh6hungen.

Einzelinteressen = Wahrscheinlichkeit fir
Kostenliberschreitung wird groRer eingeschatzt.

Wenige Schnittstellen = Minimierung Risiko bei
Planung und Bau..

Planen und Bauen aus einer Hand > Minimierung
des Risikos bei der Planung.

Pauschalfestpreis auf der Basis einer
Funktionalbeschreibung = Massenrisiko entfallt
Totalunternehmer = Spezial Know-How aufgrund
Vielzahl an Projekten = Reduzierung Risiko von
Kostenliberschreitungen.

Erprobtes Team - Wahrscheinlichkeit fur
Kostenlberschreitungen wird geringer eingeschatzt.
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V44
VORGEHEN ZUR BERECHNUNG RISIKOKOSTEN

Herleitung | hier: Planungskosten

Kostengruppe Schadenshdhe Wahrscheinlichkeit

35% 25%

1% 4%

Planung KBV

0% 0%

0% 0%

Unterschreitun Keine Geringe MaRige Starke
€ Abweichung  Uberschreitung Uberschreitung Uberschreitung

1%

Planung TU

DREES &
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STADT NORDERSTEDT — NEUBAU 40 WOHNEINHEITEN
Ergebnis |

Fir 6ffentliche Bauherren ist die effiziente, termingerechte und kostensichere Umsetzung von Bauprojekten von zentraler Bedeutung. In diesem
Zusammenhang gewinnt das Totalunternehmer-Modell (TU-Modell) zunehmend an Bedeutung. Im Vergleich zur herkdmmlichen Beschaffungsvariante
bietet es zahlreiche Vorteile, die nicht nur die Projektabwicklung optimieren, sondern auch Risiken minimieren und langfristig Qualitat gewahrleisten.

1. Klare Verantwortungsstruktur und Minimierung von Schnittstellen

Einer der groRRten Vorteile des TU-Modells ist die einheitliche Verantwortung. Der Totalunternehmer tGbernimmt samtliche Leistungen von der Planung
Uber die Koordination bis zur Umsetzung des Projekts. Dadurch entfallen die oft komplizierten Schnittstellen zwischen verschiedenen Planungs- und
Ausfihrungsbeteiligten, wie es bei der konventionellen Vergabe Ublich ist. Konflikte oder Unklarheiten zwischen Architekten, Fachplanern und
Bauunternehmen werden vermieden, da alles aus einer Hand kommt. Dies fihrt zu einer hoheren Effizienz und reduziert potenzielle Verzogerungen.

2. Kostensicherheit und Planbarkeit

Beim TU-Modell erfolgt die Vergabe auf Basis eines Festpreises. Der Bauherr erhalt friihzeitig Planungssicherheit, da alle Leistungen und Kosten bereits im
Vertrag definiert werden. Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffung, bei der Nachtrage haufig zu erheblichen Kostensteigerungen fuhren, tragt der
Totalunternehmer das Risiko von Mehrkosten. Fiir den Bauherrn bedeutet dies eine deutlich bessere Budgetkontrolle.

3. Termintreue und effiziente Projektabwicklung

Totalunternehmer haben ein hohes Eigeninteresse an der termingerechten Fertigstellung, da Verzogerungen zu zusatzlichen Kosten und Vertragsstrafen
fihren konnen. Dank der durchgehenden Verantwortung und optimierten Prozesssteuerung kdnnen Zeitplane zuverlassiger eingehalten werden als bei
der herkdbmmlichen Vergabe, bei der unterschiedliche Akteure mit oft widerspriichlichen Interessen involviert sind.

DREES &
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STADT NORDERSTEDT — NEUBAU 40 WOHNEINHEITEN
Ergebnis Il

4. Hohere Qualitat durch ganzheitliches Projektverstandnis

Im TU-Modell ist der Totalunternehmer bereits frih in die Planung eingebunden. Dadurch kann er seine Erfahrung und Expertise optimal einbringen und
auf wirtschaftliche, technische und qualitative Aspekte Einfluss nehmen. Dies flihrt zu einer héheren Bauqualitat, da Planung und Ausfliihrung aus einer
ganzheitlichen Perspektive betrachtet werden. Im Vergleich dazu entsteht bei der klassischen Vergabe haufig eine Diskrepanz zwischen Planern und
Ausfliihrenden, die zu Qualitatsmangeln fihren kann.

5. Risikominimierung fiir den Bauherrn

Im TU-Modell tragt der Totalunternehmer das Projekt- und Koordinationsrisiko. Der Bauherr wird entlastet und kann sich auf seine Kernaufgaben
konzentrieren. Die Haftung bei Verzogerungen, Planungsfehlern oder Baumangeln liegt vollstandig beim Totalunternehmer, was den Bauherrn vor
unerwarteten rechtlichen und finanziellen Herausforderungen schiitzt.

6. Innovationspotenzial und nachhaltige Lésungen

Durch die friihzeitige Einbindung und das breite Leistungsspektrum eines Totalunternehmers kénnen innovative und nachhaltige Bauweisen besser
umgesetzt werden. Der TU hat die Moéglichkeit, modernste Technologien und Materialien einzusetzen, da er von der Planung bis zur Umsetzung
eigenverantwortlich agiert. Dies ist ein wesentlicher Vorteil in Zeiten wachsender Anforderungen an Energieeffizienz und Ressourcenschonung.

Fazit: Effizienz, Sicherheit und Qualitat im Fokus

DREES &
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ERGEBNIS

vWU — Ergebnisse Barwertvergleich

Erlauterungen

_______________________________________________ [ 11% me€ |

Die Gesamtkosten der Barwerte liegen fiir die Variante KBV 19,8 m€

Risikokosten

17,8 m€

bei ca. 19,8 m€ und bei der Variante TU bei 17,8 m€. Die
TU-Variante weist somit eine Vorteilhaftigkeit in H6he von e ; _ .
ca. 2 m€ bzw. ca. 11% ggu. der KBV aus. ”DEELEJE?ZEUEQ nDi:iclzer:::rgulrjl;
7 %
* Die Instandsetzungskosten sind nahezu identisch und 10,5 m€
werden nur durch eine verkiirzte Bauzeit und einen
friheren Beginn der Nutzungsphase fir die TU- £
Variante beeinflusst. Barwert Baukosten
= Die angenommenen Transaktionskosten sind in der KBV U

TU-Variante geringer.

= Ob ein Projekt flr eine KBV oder ein TU-Modell geeignet ist hangt von den spezifischen Anforderungen des Projekts ab.
=  Unter den Annahmen kénnte ein TU-Modell fir das betrachtete Projekt in Frage kommen.

= Zu beachten sind immer die Zielsetzungen und Prioritaten des Auftraggebers.
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SENSITIVITATSANALYSE

Betrachtung Szenarien

Basisfall Keine Anderungen, Berechnungen mit den Eingangsparametern. ~ 11 % (Vorteil TU-Variante)
Szenario 1 Zuschlage TU erhéhen sich um 25%-Punkte. ,,Break-Even”
Szenario 2 Risiken TU erhéhen sich tiberdurchschnittlich (starke Uberschreitung ,,Break-Even”

der Schadenshohe und z.B. 80% Eintrittswahrscheinlichkeit. KBV
verandert sich nicht.)

Szenario 3 Diskontierungszinssatz 0,8 % (gem. Veroffentlichung BMF vom ~ 10 % (Vorteil TU-Variante)
29.07.2022) statt Zinsstrukturkurvenparameter.

DREES &
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KONTAKTDATEN

Team EGNO/ Norderstedt bei Drees & Sommer

Alexander Dabringhausen
Teamleiter

DREES & SOMMER SE
Koboldstral3e 2

24118 Kiel

Deutschland

Tel: 0431 200027-9603
Mobil: 0172 799 5275

alexander.dabringhausen@dreso.com
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Joachim Krabbenhoft
Leading Consultant
DREES & SOMMER SE
Ludwig-Erhard-Str. 1
20459 Hamburg

Deutschland

Tel: 040 514944-64001
Mobil: 0172 760 4558

joachim.krabbenhoeft@dreso.com

Gabriela Schmidt
Assistenz

DREES & SOMMER SE
KoboldstraRe 2
24118 Kiel

Deutschland

Tel: 0431 200027-96012
Fax: 0431 200027-9630

gabriela.schmidt@dreso.com
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GLOSSAR

AbkUrzungsverzeichnis

AG:

AN:

BGF:

BHO:

BMF:

BNK:

DL:

EW:

FM:

GBK:

GU:

Auftraggeber

Auftragnehmer
Bruttogeschossflache
Bundeshaushaltsordnung
Bundesministerium der Finanzen
Baunebenkosten

Dienstleister
Eintrittswahrscheinlichkeit
Facility Management
Gesamtbaukosten

Generalunternehmer
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KBV:

KG:

LHO:

LPh:

OPP:

PSC:

TAK:

TU:

VZA:

vWU:

WU:

Konventionelle Beschaffungsvariante

Kostengruppe
Landeshaushaltsordnung

Leistungsphase

Offentliche Private Partnerschaft (engl. PPP)

Public Sector Comparator (Wert KBV)

Transaktionskosten
Totalunternehmer

Vollzeitaquivalente

vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
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BEGRIFFLICHKEITEN UND ZUSTANDIGKEITEN

Definitionen

Wirtschaftlichkeits- >
untersuchung
_ Bauherr/
Planer H h Funktionale n |
unternenmer unternenmer Leistungsbeschreibung Verwa tung

General- Total-

General- General- Total-

Jurist

planer ubernehmer j tUbernehmer

Vergabeempfehlung

DREES &
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Jurist erforderlich fir alle Verfahren
bis auf klassische Einzelplanervergabe.

DEFINITIONEN BEGRIFFLICHKEITEN

Planer

- Ubernimmt die Planung fiir eine

Disziplin (z.B. Architekt, Trag-
werksplanung, Brandschutz, ...)

- einzelne Vertragspartner je
Planungsdisziplin

Generalplaner

- Ubernimmt die komplette
Planung und Koordination eines
Bauprojekts

- ein Vertragspartner fir alle
Planungsdisziplinen

Generalunternehmer (GU)

- samtliche Bauleistungen auf
Basis einer bestehenden Planung
aus einer Hand

- Errichtung schliisselfertiges
Gebdude

Generaliibernehmer (GU)

- samtliche Bauleistungen auf Basis
einer bestehenden Planung aus
einer Hand

- alle Leistungen werden durch
Subunternehmer/Nachunter-
nehmer ausgefihrt (keine Leistung
im eigenen Betrieb)

- Errichtung schliisselfertiges
Gebdude

Totalunternehmer (TU)

- samtliche Planungs- und
Bauleistungen aus einer Hand

- Errichtung schliisselfertiges
Gebdude

Totaliibernehmer (TU)

- samtliche Planungs- und
Bauleistungen aus einer Hand

- alle Leistungen werden durch
Subunternehmer/Nachunter-

nehmer ausgefihrt (keine Leistung

im eigenen Betrieb)

- Errichtung schliisselfertiges
Gebdude

] Bauherr/Verwaltung

initiiert und finanziert
das Bauvorhaben

tragt rechtliche und
finanzielle Verantwortung

Beauftragung von
Projektbeteiligten

Jurist

Beratung und Unterstitzung
bei der Implementierung von
innovativen Vertrags- und
Abwicklungsmodellen

Schaffung rechtliche
Rahmenbedingungen zur
erfolgreichen Umsetzung und
rechtlichen Absicherung

r
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
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DEFINITIONEN ZUSTANDIGKEITEN
vWu

* Eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist ein Verfahren, das dazu dient, die wirtschaftlichste Losung fir eine
geplante MaRnahme oder Investition zu ermitteln.

* Sie wird haufig im o6ffentlichen Sektor angewendet, um sicherzustellen, dass 6ffentliche Mittel effizient und
effektiv eingesetzt werden.

Funktionale Leistungsbeschreibung

* Eine Funktionale Leistungsbeschreibung (FLB) beschreibt die Anforderungen und Erwartungen an ein Produkt
oder eine Dienstleistung in Bezug auf dessen Funktionen und Leistungen, ohne dabei spezifische technische
Details oder Losungen vorzugeben.

Vergabevermerk

* Ein Vergabevermerk ,Wahl der Verfahrensart” mit Begriindung Abweichung von der losweisen Vergaben ist
immer bei einer Gesamtvergabe erforderlich. Grundlage bildet in diesem Fall die vWU.

*  Erstellung tGber den Juristen.

40 Stadt Norderstedt EGNO | vWU | Entwurf

Jurist erforderlich fir alle Verfahren
bis auf klassische Einzelplanervergabe.

: Bauherr/Verwaltung

e jnitiiert und finanziert
das Bauvorhaben

tragt rechtliche und
finanzielle Verantwortung

Beauftragung von
Projektbeteiligten

Jurist

* Beratung und Unterstilitzung
bei der Implementierung von
innovativen Vertrags- und
Abwicklungsmodellen

* Schaffung rechtliche
Rahmenbedingungen zur
erfolgreichen Umsetzung und
rechtlichen Absicherung

r
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
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DIE WIRTSCHAFTLICHKEITSUNTERSUCHUNG

Definition und Notwendigkeit

Der Grundsatz der Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit ist ein zentrales Prinzip im 6ffentlichen
Haushaltswesen. Er besagt, dass 6ffentliche Mittel so effizient und effektiv wie moglich eingesetzt

werden sollen.

Nach § 7 Abs. 2 Bundeshaushaltsordnung (BHO)\“is:t fur jedes finanzwirksame Handeln des Staates
eine angemessene Wirtschaftlichkeitsuntersuchung durchzufiihren.

Eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist ein Verfahren, das dazu dient, die wirtschaftlichste
Losung flr eine geplante Mallnahme oder Investition zu ermitteln. Sie wird haufig im 6ffentlichen
Sektor angewendet, um sicherzustellen, dass 6ffentliche Mittel effizient und effektiv eingesetzt

werden.

https://bmdv.bund.de/SharedDocs/DE/Artikel/StB/oepp-phasen-der-wirtschaftlichkeitsuntersuchung.html (u.a.)
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Beschaffungsvarianten | Definition| Vor- und Nachteile

Definition KBV:

Bei der konventionellen Realisierung (der konventionellen Beschaffungsvariante, KBV) steuert der Bauherr das Projekt selbst. Er ist fir die Planung,
Vergabe einzelner Gewerke und die Koordination der Ausfiihrung verantwortlich. Dies erfordert ein hohes Mal$ an

Eigenverantwortung, Know-how und interner Ressourcen seitens des Bauherrn.

Vorteile: (+)
1. Volle Kontrolle: Der Bauherr hat maximale Einflussmoglichkeiten auf Planung, Ausfiihrung und Qualitat.
2. Flexibilitat: Anpassungen wahrend der Planung und Bauphase kdonnen direkt umgesetzt werden.

3. Kostenkontrolle: Der Bauherr kann Einsparpotenziale direkt nutzen, da keine Zuschlige fiir die Ubernahme von Risiken durch Dritte anfallen.

Nachteile: (-)
1. Hoher Koordinationsaufwand: Der Bauherr muss alle Planer und Gewerke koordinieren, was zeit- und ressourcenintensiv ist.
2. Erhohte Risiken: Alle Risiken, wie Kosteniberschreitungen oder Bauverzogerungen, verbleiben vollstandig beim Bauherrn.

3. Abhangigkeit von interner Expertise: Eine erfolgreiche Realisierung erfordert fundiertes Fachwissen und ausreichend personelle Kapazitdten.

DREES &
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STADT NORDERSTEDT — NEUBAU 40 WOHNEINHEITEN

Beschaffungsvarianten | Definition| Vor- und Nachteile

Definition TU:

Beim Totalunternehmer-Modell wird ein einziger Auftragnehmer (der Totalunternehmer, TU) beauftragt, sowohl die Planung als auch die Ausfiihrung
eines Bauprojekts zu Gibernehmen. Der Auftraggeber (hier: Norderstedt) definiert die Projektanforderungen, und der Totalunternehmer tragt die
Verantwortung fiir die vollstandige Umsetzung, einschliel3lich der Koordination aller Gewerke.

Vorteile: (+)

1. Single Point of Responsibility: Der Bauherr hat nur einen Ansprechpartner, was die Kommunikation vereinfacht und die Koordination von Planung
und Bau optimiert.

2. Kosten- und Terminsicherheit: Durch die Vergabe eines Festpreis- und Festterminvertrags minimiert der Bauherr das Risiko von Kosten- und
Zeitlberschreitungen.

3. Risikoverlagerung: Ein GroRteil der Risiken (z. B. Planungsfehler, Bauverzégerungen) wird auf den Totalunternehmer tbertragen.
Nachteile: (-)
1. Weniger Einfluss auf Details: Der Bauherr hat wahrend der Planungs- und Bauphase weniger Einflussmoglichkeiten auf Details oder Anpassungen.

2. Abhangigkeit vom TU: Der Erfolg des Projekts hangt von der Kompetenz und Zuverladssigkeit des Totalunternehmers ab.

DREES &
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ABWICKLUNGSMODELLE — OFFENER BERATUNGSANSATZ DRESS & SOMMER (- BACK-UP)
Vergabestrategien fur private/ 6ffentliche Auftraggeber

1

Konventionell mit
Einzellosvergabe/
Paketvergabe

Planen
Konventionell

Bauen
Konventionell

Finanzierung
Eigen

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

2

Konventionell mit
Generalunternehmer
(GU)

Planen
Konventionell

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung
Eigen

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

3

Kombiniertes Verfahren
Totalunternehmer (TU)/
Partnerning/ Allianz

Planen

Architekt des
Totalunternehmers

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung
Eigen oder Fremd

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

4

Investorenmodelle
(z. B. Anmietung)

Planen
Investor

Bauen
Investor

Finanzierung
Investor

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

5

opp/PPP/
Lebenszyklus

Planen

Architekt des
OPP-Partner

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung

Finanzierung Gber
OPP-Partner

Betreiben (FM)

Betrieb tiber OPP-
Partner

Betrieb

Veranstaltung

6

Betreiber-
immobilen

Planen

Architekt des
OPP-Partner

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung

Finanzierung Uber
OPP-Partner

Betreiben (FM)

Betrieb tiber OPP-
Partner

Betrieb

Veranstaltung

7

Integrierte
Projektabwicklung (IPA)

Planen/ Bauen

Mehrparteienvertrag

@

Finanzierung
Eigen oder Fremd

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

Anzahl Marktteilnehmer nimmt ab Marktteilnehmer
Abhéngig IPA
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;
1
KBV

Planen
Konventionell

Bauen
Konventionell

Finanzierung
Eigen

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

-~
&

Honveationell mit
Generalunternzhmer

{ \
(G,

Planen
Konventionell

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung
Eigen

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

3
TU

Planen

Architekt des
Totalunternehmers

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung
Eigen oder Fremd

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

q

Investorenmoidel e
\z. B. Anmietdng,)

Planen
Investor

Bauen
Investor

Finanzierung
Investor

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

9
Ore/pep|
Lebenszykius

Planen

Architekt des
OPP-Partner

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung

Finanzierung Gber
OPP-Partner

Betreiben (FM)

Betrieb tiber OPP-
Partner

Betrieb

Veranstaltung

o~

(o]

Betreiver:
\mmebilen

Planen

Architekt des
OPP-Partner

Bauen
Generalunternehmer

Finanzierung

Finanzierung Uber
OPP-Partner

Betreiben (FM)

Betrieb tiber OPP-
Partner

Betrieb

Veranstaltung

ABWICKLUNGSMODELLE — OFFENER BERATUNGSANSATZ DRESS & SOMMER (- BACK-UP)
Vergabestrategien fur private/ 6ffentliche Auftraggeber | hier: Aufgabenstellung

g Vergleich Norderstedt gl

-y

7
Integrierte
Projiktabwickluig (/PA)

Planen/ Bauen

Mehrparteienvertrag

@

Finanzierung
Eigen oder Fremd

Betreiben (FM)
Eigen

Betrieb

Veranstaltung

Anzahl Marktteilnehmer nimmt ab Marktteilnehmer
Abhéngig IPA
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