Beantwortung der Fragen aus dem Projektteam

1. Preissteigerungen und Vergleich der beiden Kostenschatzungen

Mit der Vorlage 2023/1 hat der FB 65 Uber die Preissteigerungen und deren Einfluss auf die

Projekte informiert.

Die Corona- und Ukrainekrise fuhrt zu erheblichen Kostensteigerungen. Hier sind folgende

Beispiele zur Verdeutlichung angefiihrt. Ab Marz 2022 wurden viele Baumaterialien noch

teurer. Im Vormonatsvergleich und Vorjahresvergleich bedeutet das die folgenden

Preissteigerungen bei Baustoffen (Quelle: zdb):

Baumaterialien

Betonstahl in Staben, warmgewalzt
Bitumen aus Erdol

Asphaltmischgut auf Grundlage von
Schotter, Splitt

Polymere des Vinylchlorids (Plaste, KG-
Rohre, Folien)

Erzeugnisse aus Beton, Zement und Gips
Polyurethane, in Primarform (Schaum)
Kies, Sand, gebrochene Natursteine

Polymere des Styrols, in Primarformen
(Dammung)

Zement, Kalk, gebrannter Gips
Bauholz, nach DIN 4074/S10 KVH
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Erzeugerpreisindex gewerblicher Produkte

+34,5 %

Erzeugerpreise gewerb-
licher Produkte

+85,6 %

Energie

+15,9 %
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Efzeugerpreise Oktober 2022: +34,5 % gegenuber
Oktober 2021

Die Erzeugerpreise gewerblicher Produkte waren im Oktober

2022 um 34,5 % hoher als im Oktober 2021. Wie das Statistische
Bundesamt (Destatis) mitteilt, hat sich der Preisauftrieb auf
Erzeugerebene damit verlangsamt. Im August und September
hatte die Veranderungsrate gegenuber dem Vorjahresmonat

jeweils bei +45,8 % gelegen. Gegenuber dem Vormonat

Mit der Vorlage 2022/165 wurde die STVV Uber die aktualisierte Kostenschatzung flir das
Projekt Neubau Bauhof Industriestr. 40 informiert. Dieser Kostenschatzung liegen die
Preissteigerungen bis Ende Januar 2022 vor. In der aktuellen Kostenschatzung der Firma
Drees&Sommer sind die Steigerungen bis Ende 4 Quartal 2022 mit eingerechnet. Diese
Preissteigerungen sind, um eine Vergleichbarkeit der beiden Kostenschatzungen
herzustellen, nun der Kostenschatzung aus der Vorlage 2022/165 hinzuzurechnen. Die
Firma Drees&Sommer hat in ihrer Kostenschatzung eine Annahme von ca. 13,5% getroffen.
Damit ware als neue Kostenschatzung fur die Industriestr. 40 ein Betrag von 13.731.155

Euro anzusetzen.

2. Aufwand losweise Vergabe und TU (GU)-Vergabe

Auf Basis der vorgenannten Erwagungen zu einer Generalplanervergabe und
Generalunternehmervergabe stellt sich auch die Vergabe an einen Generalibernehmer
als Ausnahme gegenuber der gesetzlich vorgesehenen losweisen Vergabe nach § 97
Abs. 4 GWB dar. Diese bedarf daher ebenfalls einer gesonderten Begrindung. Unter
einem GeneralUubernehmer wird im Allgemeinen ein Auftragnehmer verstanden, der als
einziger Vertragspartner des Bauherrn samtliche Bauleistungen flr ein Bauprojekt
Ubernimmt. Die Bauleistungen werden an Nachunternehmer vergeben und von diesen
ausgefluhrt. Besteht somit das Beschaffungsziel nicht isoliert in der Planung oder im Bau,
sondern soll beispielsweise neben der Planung und Herstellung auch noch eine
Optimierung der Planungsziele, z.B. in Form einer Reduzierung der Kosten oder
Optimierung der zeitlichen Ablaufe erfolgen, so umfasst das Beschaffungsziel auch die
Realisierung von Einsparpotenzialen, welche nur dann erreichbar sind, wenn die
Planung und Umsetzung durch ein einziges Unternehmen optimiert wird. Im Ergebnis ist
daher vergaberechtlich eine Generalibernahmevergabe bei entsprechender Begrindung

ebenso zulassig wie eine Vergabe an einen Generalunternehmer.



Werden Bauleistungen gewerkeweise als Einzelvergaben vergeben, erfordert das die
Durchfuihrung einer Vielzahl von Ausschreibungen. Dies bedingt einen hohen Aufwand des
Auftraggebers zur prazisen Definition von Leistungsschnittstellen und der Koordination der
verschiedenen Einzelunternehmen. § 5 EU VOB/A verpflichtet 6ffentliche Auftraggeber zu
einer sorgfaltigen Entscheidung iber die Losbildung und den Leistungsumfang etwaiger
Lose. Der Grundsatz der Einheitlichkeit der Ausfihrung und der Grundsatz des
Mittelstandsschutzes sind miteinander in Einklang zu bringen. Hier besteht die Chance der
TU (GU)-Vergabe darin, den Aufwand des Auftraggebers in die Definition und Kontrolle der
Schnittstellen zwischen den einzelnen Gewerken zu reduzieren. Je zahlreicher die
Schnittstellen sind und je komplexer ihre Definition und je schwacher umgekehrt die
Bauherrenkompetenz des Auftraggebers ist, desto starker sprechen die Argumente flr eine
TU (GU)-Vergabe. Insbesondere wenn der Bauherr (iber nicht geniigend qualifiziertes
Personal verfligt, erscheint eine TU (GU)-Vergabe sinnvoll, da der personelle Aufwand fiir
die Koordination der einzelnen Gewerke und deren Schnittstellen auf den TU (GU) verlagert
wird und damit Managementaufwand beim Auftraggeber entfallt. Eine TU (GU)-Vergabe ist

zielfuhrend, wenn dies eine hohe Anzahl von Ausschreibungen erfordert.

Diese Punkte sind bei beim Projekt Bauhof gegeben. Die bisherigen Planungen zum
Geléande Industriestr. 40 zeigten einen erheblichen Aufwand innerhalb der Verwaltung fur
das Ausfertigen von Ausschreibungen und Beauftragungen bis hin zur Koordination der
Planer. Erfahrungswerte in der Bauphase, hier vor allem beim Thema Nachtrage liegen nicht

vor, aber Erfahrungen aus anderen Projekten lassen einen erheblichen Aufwand erwarten.

3. Abbildung der zusatzlichen Kosten im Haushalt

Die Kostensteigerungen 2023 kdénnten grundsatzliche durch einen Nachtrag abgebildet

werden, wenn diese erheblich waren.

Im Rahmen der flexiblen Haushaltsfiihrung/Budgetierung besteht jedoch die Méglichkeit
durch Einsparungen bei anderen MalRnahmen und unter Beachtung der gesamtstadtischen

Kreditobergrenze Kostensteigerungen zu kompensieren.

Grundséatzlich muss in der Haushaltsplanung 2024 eine Anpassung des Mittelbedarfs und

des Gesamtausgabevolumens in der Investitionsplanung vorgenommen werden.

Eine Auftragsvergabe, insbesondere im Investitionsbereich setzt voraus, dass die

Haushaltsmittel in Hohe der Auftragssumme zur Verfugung stehen.



Dies kann einerseits Uber eine entsprechende Veranschlagung im Haushaltsjahr oder bei
Mafinahme, die sich Gber mehrere Jahre erstrecken, Giber eine entsprechende
Verpflichtungserméachtigung vorgenommen werden. Diese schafft die Voraussetzung, um fur

Folgejahre Verpflichtungen einzugehen.

Die Auftragsvergabe an einen GU (TU) beim ,Neubau Bauhof* bedarf vor Auftragserteilung
die entsprechende Mittelbereitstellung. Der Neubau des Bauhofes betrifft mehrere
Haushaltsjahre und die Auftragsvergabe an den GU (TU) soll in Héhe der Gesamtsumme

vorgenommen werden.

Dies setzt voraus, dass die Mittel fiir das Gesamtinvestitionsvolumen (bspw. 12 Mio. €) als

Teilbetrag im Jahr der Vergabe und der Restbetrag tUber VEs im Haushalt eingeplant sind.

Sollte die Vergabe an den GU (TU) im aktuellen Haushaltsjahr vorgenommen werden, steht
diese Gesamtvergabesumme (Ansatz und VEs) nicht zur Verfigung. Dies hatte zur
Konsequenz, dass die Vergabe nur vorgenommen werden kann, wenn ein
Nachtragshaushaltsplan mit der entsprechenden Mittelbereitstellung aufgestellt und

beschlossen wird.

4. Uberarbeitung der Kostenschitzung, Erlauterung der Kostendarstellung und
Flachendarstellung

Aus den Reihen der Teilnehmer der Sitzung Projektteam wurde der Wunsch geaulert die
Kostenschatzung nochmals zu Uberarbeiten. Der FB 65 hat diese mit der Fa.

Drees&Sommer Uberarbeitet.

Dabei wurde nochmals folgende Anpassungen vorgenommen. Im Vergleich zum
Zwischenstand vom 06.02.2023 wurden auf Basis von neuen Vorgaben Flachen noch einmal

geprift und einige Optimierungen bzw. Qualitdtsanpassungen vorgenommen.

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde auf 5.400 m? reduziert (vormals 5.660 m?, insb. durch
Anpassung Flure, Nebenflachen etc.) Davon sind nun 760 m? als witterungsgeschiitztes
Aulenlager ohne besondere thermische oder technische Anforderungen ausgefihrt. Daraus

ergibt sich nun die folgende Kostenschatzung:



Alle Angaben netto, ochne Mehrwertstewer, Preisbasis 04/2022

Investitionskostenschitzung Drees & Sommer auf Basls von Referenzprojekten Kostenkennwerte Literatur
Batriebs- & Werkstitten
Gesamtkosten nach Kostengruppen i m_lhmm“ "
B 2022, 5. 790, Index, auf Q4/22
mitteberer Standard

KGR 100 Grundstilck T Kaufpreis nicht bekannt
KGR 200 Merrichten und Erschliefen I Grundstlck gem. B-Plan erschhossen
KGR 300 Bauwerk-Baukonstruktionen 5.640.000 € L0454/m" 5,250,000 € 972 ¢/m'| einfacher bis mittherer Standard

Baugrube und Verbau 190,000 € Von BGF ca, 760 m* Lagerfliche aks AuBenlager,

Rohbau 2. 250,000 € 123/ m? Uberdacht, witterungsgeschiitst, kein HELS

Dach 730.000 €

Fassade .00 ¢

Auslfau 2170000 € 402 /!
KGR 400 Bauwerk Technbsche Anlagen 1.710.000 € Nnrgm* 2.010.000 € 372 €/m'| inkl. PV-Anlage
KGR 300+400 natto 1.350.000 € L362¢/m" 7.260.000 € 134 i/m'
KGR 500 AuBenanlagen 380,000 € 380,000 € AuBenflichen antedig
KGR 600 Ausstattung und Kunstwarke - L kein Ansatz berlcksichtigh
KGR 700 Bauncbenkosten (22,4%, inkl, TU Zuschlag) 1.730.000 € L710.000€ anteilig auf Bauwerkskasten
KGR 700 TU Verfahrenskosten 450,000 € 450,000 € vil. Prisentation Nuttwertanalyse
Zwhchensummae 100-700 netto 9.920.000 ¢ 5,800,000
Lwhchensummae 100-700 brutto 11.800.000 ¢ 11660000 €

Pralssteigerung + Unvorhergeschanes 580000 980,000 € anteilig auf Projekthosten (ca, 10%)
KGR 100-800 + UVG netto 10.900.000 ¢ 1019 ¢/m* 10.780.000 € 199 ¢/m*
KGR 100-800 + VG brutto 12.970.000 € 1402 8/m’ 12.820.000 € LIt

In der Untersuchung der Firma Achtgrad wurden die sogenannten Nutzflachen bei der
Analyse zugrunde gelegt. In der Definition von Nutzflachen sind die Konstruktionsflachen im

Gegensatz zu der Definition BGF nicht enthalten.

Der Firma Drees&Sommer hat deshalb nochmals gepriift und die BGF passt nun auch mit
der urspringlichen Nutzflachenaufstellung unter Berlicksichtigung eines entsprechenden

Konstruktionsflachenanteils zusammen.

In dem Gutachten von Achtgrad wurden 500 gm flir die Blro- und Sozialgebaude
angenommen. Dieser Wert wurde aufgrund der Vorgaben aus der Arbeitsstattenrichtlinien
und der Anforderungen an Buroarbeitsplatze entsprechend auf die benétigten 950 gm

angepasst.

Aufgrund dieser Anderungen ergaben sich zusétzlich ca. 800 gm und damit der

anzusetzende Wert von ca. 5.400 gm.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass nach Empfehlung der Firma Drees&Sommer folgende
Positionen mit in die Betrachtung aufzunehmen waren. Dies sind

Preissteigerung und Unvorhergesehenes 980.000 Euro

GU (TU-) Verfahrenskosten und Gewinnzuschlag 800.000 Euro.

Diese sind in der Kostenschatzung Industriestralle nicht enthalten.





