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»Behaglichkeit bleibt aus*

Bau der Kita Kunterbunt kostet viel mehr

15.11.13.- 03:00

Kostenexplosion bei Kindergarten
Waullenstetten

Allein der Rohbau kostet stolze 100.000 Euro mehr: Der Kindergarte:

in Wullenstetten wird deutlich teurer, kam jetzt heraus. Der Vorwurf :

Architekten lautet, er habe seinen Entwurf zu billig ge secHssTELLIGER BETRAG . . X . 2
Kostenexplosion bei Kitas in Flirstenau
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NEUE BAUVORSCHRIFTEN :
Harener Kita muss Bewegungsraum
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Kostenexplosion: Kita-Ausbau in St. Kosten fiir Kindergarten-Neubau rutschen wiede
St. Sebastian. Der Ausbau der Kindertagesstd deutlich tiber die Zwei-Millionen-Marke
* veranschlagten 630.000 Euro circa 1,3 Millione Brandschutz macht Projekt teurer / Fraktionen fordern mehr Kontrolle
BESIGHEIM Ausgaben fiir den Bau mehr als verdoppelt. .
Kita-Neubau: I , A -y

25.000 Euro 'riu r einen Platz
Kostspieliger Krippenausbau
‘ {ber die immensen Kosten des Kita-Ausbaus wird gerne geschwiegen. Ein Platz

Eine ganze Reihe von Kost
Schrempf bei der Vorlage ¢
der Kita im Schulweg verla

Frankfurt ]
MICHAEL SOLTYS | 17.10.2014 9 . i R

Eine Kita fiir 3,6 statt 5,5 Millionen

Die Stadt Frankfurt senkt die Baukosten von Kindertagesstitten. Dabei hilft ihr

das Prinzip der Wiederholung. Ein Architekt hat es vorgemacht.
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Die neue Kindertagessiatte benotigt nun doch einen
Zweiten Brandabschnitt, wodurch sich die Kosten
erheblich erhohen. (Foto. Hans-Peter Hegmann)




Kita JohannstraBe, Aachen =

Verlasslicher Vergleich:
Unterschiedliche Projekte
missen zuerst auf eine

vergleichbare Ebene

heruntergebrochen werden.

Defintion:
Welche Kosten stecken in

welcher Summe?
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Zusammentassung

Die Vorlage stellt einen Diskussionsbeitrag zum Thema
.Kostenvergleiche von Bauvorhaben” dar — hier speziell
von Kindertagesstatten.

Fur diese vergleichende Untersuchung
wurden die aktuell bundesweit beach-
teten Reformmodelle beim KiTa-Bau in
Frankfurt und Bielefeld und deren kos-
tenrelevanten Mallnahmen und Auswir-
kungen betrachtet und zusatzlich auch
der Handlungsansatz der Stadteregion,
die stark mit Gesamtvergaben arbeitet,
kurz beleuchtet.

Dabei wird deutlich, wie komplex eine seridse Kostenbe-
trachtung in Wahrheit ist:

Da Bauvorhaben grundséatzlich Unikate sind, werden
hohe Kostenanteile durch spezifische Besonderheiten
von Grundstiick, Gelande- und Baugrund (= Kostengrup-
pen 100 und 200) einerseits und von Anforderungen des
Nutzers/ Bedarfstragers und der Aufgaben- und Konzep-
tausrichtung (Kostengruppen 500 und 600) andererseits
bestimmt.

D.h.: eine identische KiTa kann auf einem Grundstiick, das
aufgrund seiner nichttragenden Bodenbeschaffenheit eine
Pfahlgriindung erfordert, mehrere 100 TEUR mehr kosten,
als an einem anderen Standort.

Zusétzlich erfordern komplexere Rahmenbedingungen

die Einschaltung zahlreicher weiterer Sonderfachleu-

te (Baugrund-Gutachter, Statiker u.a.). Damit werden
weitere Honorare fallig (KG 700 Baunebenkosten), die die
Gesamtkosten erhéhen (BNK-Anteil von 25% und héher).

Diese bauwerkskostenfremden Bestand-
teile der Gesamtkosten reduzieren die
Aussagekraft direkter Vergleiche erheb-
lich und machen einer Vergleich fur
Nicht-Fachleute kaum moglich.

Ein anerkannt verlasslicher Vergleich kann nur tiber die
direkten sog. ,Bauwerkskosten” der Kostengruppen
«Baukonstruktion” (KG 300) und , Technische Anlagen”
(KG 400) hergeleitet werden. Das Baukosteninformati-
onszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI) als
fachkundiger Hinweisgeber weiB dies und stellt fiir den
professionellen Kostenvergleich die reinen Bauwerkskos-
ten mehrerer Tausend real abgerechneter Bauvorhaben



- auch KiTa’s - zur Kostenplanung in Objektdatenbanken
zur Verfligung.

Bei stadtischen Bauvorhaben nutzt E26 in seiner Funktion
als Bauherr und Auftraggeber regelhaft die Objektdaten-
dank des BKI zum Abgleich der von den externen Architek-
ten und Ingenieuren vorgelegten Kostenplanungen.

Die Betrachtung alleine der Baukosten als Investition wah-
rend der Errichtungsphase des Gebaudes greift allerdings
zu kurz:

Nach gegenwartig vorherrschender Mei-
nung misst sich die Wirtschaftlichkeit an
den sog. ,Lebenszykluskosten®. Nur etwa
15% der Gesamtkosten eines Gebaudes
machen die Investitionskosten in der
Errichtungsphase aus. 85% der Kosten
fallen wahrend der Betriebs- und Nut-
zungsphase an.

D.h.: Wirtschaftlichkeit muss Bau- und Nutzungskosten
beriicksichtigen. Neben den Instandhaltungs- und Reini-
gungskosten spielen in Zukunft insbesondere die Energie-
kosten die entscheidende Rolle. Die Kosten fiir Energie aus
nicht erneuerbaren Quellen steigen stetig. Damit werden
Ausgaben fiir die Einsparung an Energie langfristig immer
wirtschaftlicher.

Die Untersuchungsergebnisse dieser Vorlage belegen
und stellen dar:

> Die stadtischen KiTa-Bauten bewegen sich in
den Bauwerkskosten innerhalb des vom BKI vorgegebenen
Kostenkennwert-Spektrums. In Aachen wird im bundes-
weiten kommunalen Vergleich nicht zu , teuer” gebaut
—trotz ,Aachener Standard” und trotz architektonischem
Anspruch!

> Die Diskussion um den ,Aachener Standard” ist
eine Vergangenheitsdiskussion:

Ab dem 01.01.2016 tritt die EnEV 2014 in Kraft und fordert
um 25% verbesserte Energieeinsparungswerte. Zusatzlich
sind alle 6ffentlichen Geb&ude ab dem 01.01.2019 - also in
knapp 3 1 Jahren - als Niedrigst-, Null- oder Plusenergie-
Gebaude (NN+E) zu errichten.

Stadte und Kommunen bereiten sich darauf vor; Plusener-
gie-KiTa's und -schulen sind woanders langst Realitét!
Auch Aachen muss sich nach diesem neuen Standard
ausrichten.

> Durch moderat erhéhte Baukosten (8-12%, mit
stark sinkender Tendenz) fiir ,energieeffiziente” Ge-
baude kann der kommunale Haushalt langfristig entlastet
und gleichzeitig das finanzielle Risiko im Zuge steigender
Energiepreise weitgehend reduziert werden.

> Die Flachen- und Raumempfehlungen des LVR
haben sich bewahrt. Diese gelten im Vergleich kei-
neswegs als ,iiberzogen”. Kostentreibende Faktoren sind

1 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit: ,Nachhaltige Unterrichtsgebaude”, Januar 2014, S. 56

dort nicht erkennbar.

> Die hohe Regelungsdichte dffentlicher Bauvor-
haben? erzeugt sowohl bei 6ffentlichen Bauherrn und
Auftraggebern, als auch bei Auftragnehmern hohe Auf-
wande und fiihrt nicht grundsétzlich zu héherer Qualitat.
Die Beherrschbarkeit nimmt ab, die Risiken, z.B. gegen
Vergaberegularien zu verstoBen nehmen zu. Auch die
Risikoanalysen zu Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswir-
kung von potenziell méglichen (schadensersatztréchtigen)
Vergabebeschwerden z.B. hinsichtlich der Unternehmer-
einsatzformen (Einzelvergaben » « Gesamtvergabe/ GU)
kénnen sich bei den Vergaberechtsspezialisten unterschei-
den (Beispiel: Stadt AC » « Stadteregion).

> Alternative Bauweisen wie z.B. Modul- oder
Systembauten gelten allgemein als instandhaltungsauf-
wandig und nur dann als wirtschaftlich, wenn

> kurze Nutzungszeiten erwiinscht sind (Interims-
bauten, max. Nutzungsdauer: 5-10 Jahre),

> vor Ort annahernd gleiche Nutzer- und Bedarfs-
trager-Konzepte gelten,

> wenig bis keine Anpassungen/ Flexibilisierungen
erforderlich werden, oder

> so viele Grundstiicke annédhernd gleicher

Beschaffenheit, Ausrichtung, GréBe und Boden-
verhéltnisse zur Verfiigung gestellt werden kén-
nen, dass nicht kostenintensiv umgeplant
werden muss und der Planungskosten (Honora
re) sparende ,Wiederholungsfaktor” tatsachlich
eintritt (kritische Anzahl: 5).

Hierbei ist auf die gesetzlichen Stan-
dards und die Lebenszykluskosten (z.B.
Instandhaltungskosten) zu achten.

> Offentliches Bauen ist komplexer geworden: die
Ausdifferenzierung von geforderten Spezialaufgaben fiihrt
zu zunehmender honorarwirksamer Beauftragung externer
Sonderfachleute (Statik, Brandschutz, Bauphysik, Akustik,
Gesundheitsvertraglichkeit, Altlasten, Gutachter usw.).
Der Kostenanteil der Baunebenkosten (KG 700) an den
Gesamtkosten steigt stetig und liegt bereits bei rd. 25%,
in Einzelféllen bei 30%.

Damit riickt die Frage in den Vordergrund, ob - auBerhalb
dieser Sonderaufgaben - bei kleinen, liberschaubaren Bau-
vorhaben der Einsatz eigenen Personals Wirtschaftlich-
keitsvorteile generiert. Bei Instandhaltungen, die ebenfalls
zunehmend extern vergeben werden missen, hat E26 dies
bereits nachgewiesen. 3

2 Nach einer Untersuchung von Rédl & Partner gibt z.B.
i.R.d. Betreiberverantwortung rund 2.000 Vorschriften, von de-
nen sich etwa 500 jahrlich &ndern und angepasst werden!

3 Siehe Positionspapier der Betriebsleitung 04/2014:
die dazu notwendigen Stellen wurden E26 nicht bewilligt.

BKI:

Baukostenindex:

Abgleich mit Kosten vieler
Bauprojekte — Aachener
Kitas sind im Mittel.

Betrachtung:
Lebenszykluskosten bestim-
men Wirtschaftlichkeit, nicht

nur Investitionskosten.

Lebenszykluskosten=
15 % Investionskosten +
85% Betriebs- und

Nutzungskosten.

Parameter:
Politischer Wille und Vorga-

ben bestimmen Kosten mit.



Verantwortung:
Kosteneinsparung , aber
gleichzeitig fur ,Orte, die

Menschen frith pragen”.

Kostentransparenz:
Ein brauchbarer Vergleich ist

eine komplexe Aufgabe.
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Vorbemerkung

Der Neu-, Um- und Erweiterungsbau sowie die Sanierung
von Kindertagesstatten bleiben aktuelle Themen, die
sowohl die Kommunen, deren Bauherren-Organisationen
und stadtische Haushalte, als auch die befassten externen
Architekten, Ingenieure und Sonderfachleute vor groBe
Herausforderungen stellen.

Kindertagesstatten sollen fiir Kinder gute, lernférdernde
Bedingungen bieten, flexibel in der Raumnutzung sein,
hochste Kriterien der Gesundheitsvertréaglichkeit, Hygiene
und Unfallverhiitung erfiillen, an Zielen der Energieef-
fizienz beispielgebend ausgerichtet sein, die neuesten
baulichen und padagogischen Standards beriicksichtigen,
kostenmindernd zu bewirtschaften sein und hohe gestal-
terische MaBstabe als Ausdruck stadtischer ,Baukultur”
setzen — und zukiinftig auch ,inklusiv” sein.

Dies alles ist nicht ohne den Einsatz der entsprechenden
finanziellen Mittel umzusetzen!

Zwar ist die besondere kommunale Bauaufgabe der
Erstellung von Kindertagesstatten weit weg von der Kom-
plexitat 6ffentlicher GroBbauvorhaben, dennoch ist die
Diskussion um die Kostenentwicklung auch beim KiTa-Bau
berechtigt:

Bundesweit wird nach Wegen gesucht, wie mit gleichem
Mitteleinsatz ein ,Mehr” an KiTa errichtet werden kann
oder fiir eine bestimmte Anzahl an Betreuungsplatzen
weniger Finanzmittel verbraucht werden miissen:

Das sog. ,Bielefelder Modell” und das ,Reformmodell
Frankfurt” sind dabei im Blickpunkt.

Im Schwerpunkt der Bemiihungen um Kosten-
reduzierung stehen:

1. die Reduzierung von Flachen- und
Raumstandards und baulichen Qualitaten,

2. die Uberpriifung der kommunalen
Energiestandards,

3. die Bauweise (modulare und Wiederholungs-
Bauten, ,Baukasten-Systeme”),

4. die Unternehmereinsatzform (Einzelvergabe
versus Generalunternehmer),

5. Mdglichkeiten der Reduzierung der
Baunebenkosten,

6. Mdglichkeiten der Reduzierung der Regelungs
dichte (Blirokratieabbau und , schlankere”
Verfahren).

Der Einstieg in eine baumaBnahmenspezifische, verglei-
chende Kostenuntersuchung fiihrt bei den Baufachleuten
schnell zu der Erkenntnis, dass ein genauer Blick und eine
~saubere Methodik” Not tun:

Welche Kosten werden dem Bauvorhaben zugeschlagen
und dargestellt?
Wo werden Kosten verdeckt oder verschoben oder tau-
chen nicht auf?

Hier gibt es - trotz DIN 276 (Kosten im Hochbau) - im
kommunalen Vergleich und bei einzelnen Bauvorhaben
erhebliche Unterschiede, die die MaBstédbe verzerren und
dem Nichtfachmann die Méglichkeit erschweren, tatsach-
lich in den direkten Vergleich zu treten.
Kostentransparenz sieht anders aus:

Grundlage jeglicher Vergleichbarkeit ist
die Vollstandigkeit einer Kostendarstel-
lung!

Aus diesem Grunde erhebt das Baukosteninformationszen-
trum der deutschen Architektenkammern (BKI) in erster
Linie nur die direkt vergleichbaren sog. ,Bauwerkskosten”
der Kostengruppen 300 (Baukonstruktion — Hochbau) und
400 (Baukonstruktion — Technische Gebaudeausriistung)
und setzt damit auch fachlich MaBstabe zur Vergleichbar-
keit, die es zu beachten gilt.

Zudem setzt sich endlich die Erkenntnis durch, dass die
reinen Baukosten eines Bauvorhabens oft weniger als 15
% der Gesamtkosten — unter Einbezug der Nutzungs-/
Betriebskosten iber den gesamten Lebenszyklus eines
Gebaudes — darstellen. Das heiBt:

Fiir die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einer BaumaB-
nahme muss die Gesamtperspektive der Bau- und der
Betriebskosten Uber die gesamte Nutzungsdauer eines
Geb&udes zwingend in den Vordergrund riicken. Dabei
werden durch die stetige Verteuerung fossiler Energietra-
ger Investitionen in Energieeinspartechnik zum entschei-
denden Faktor.

Die Diskussion um die Wirtschaftlichkeit einer BaumaB-
nahme steht zusatzlich bei Kindertagesstatten unter
einem besonderen Fokus und starker Beobachtung:

KiTa's gelten als ,Wiege der Demokratie”,
als ,Orte, die Menschen fruh pragen”
und als ,Dritter Padagoge”

Dies stellt sofort klar, dass bei allem Willen zu Einsparun-
gen gerade hier spezielle Verantwortungskriterien gelten.
Zu Recht wird auf die Wechselwirkung von Paddagogik und
Architektur verwiesen.

Das stadtische Gebaudemanagement tragt als Nachfrager
von Bauleistungen eine groBe Verantwortung. Gerade
im Zuge immer knapper werdender dffentlicher Kassen
miissen Steuergelder zielgerichtet und zukunftsfest einge-



setzt werden. Dies beinhaltet auch die Gewéhr, dass die
offentlichen Ausschreibungsverfahren richtig angewandt
werden sowie Angebotshewertung, Uberwachung und
Abwicklung des Bauablaufs fachgerecht erfolgen.

Hier arbeitet E26 vertrauensvoll mit der von den operati-
ven Baudienststellen abgesetzten Zentralen Vergabestelle
der Bauverwaltung (B03) zusammen. Zusétzlich werden
die Verfahren vom FB 14 Rechnungspriifung als unabhéan-
gige Priifinstanz konstruktiv-kritisch begleitet.

Allerdings fiihren die Fiille an Formalitaten, zu erbrin-
genden Erklarungen, Nachweisen, Bescheinigungen und
Referenzen sowie unvollstandige, fehlerhafte oder unklar
formulierte Vergabeunterlagen fast zwangslaufig zu
erheblichen Aufwénden fiir Auftraggeber und Auftrag-
nehmer. Selbst ein ,fachkundiger Bauherr” verzweifelt
oft an der kaum iiberschaubaren Regelungsdichte der
Gesetzgeber. Die nicht abreiBende Fachdiskussion um die
«Binnenmarktrelevanz” und die Anwendung baufremder,
z.B. sozialer Kriterien bei Ausschreibungen fiir Bauleistun-
gen nach ,Tariftreue- und Vergabegesetz"” haben diese
Verzweiflung eher verstarkt.

Neben der Gefahrdung der Bauqualitat
koénnen Fehler im Vergabeverfahren bei
berechtigten Vergabebeschwerden einen

Kita Laurensberg, Aachen

nicht unerheblichen volkswirtschaftli-
chen Schaden verursachen.

Gerade deshalb sehen sich E26 und B03 gemeinsam als
Garanten fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften!

Vergabe:
Fiille an Formalitaten und

Veranwortung.

All dies ist Anlass genug fiir das stadtische Gebdudema-
nagement Aachen, die eigene Position beim Thema , Kita-
Bauten” zu iberprifen und kritische Fragen zu stellen - in
der Gewissheit, dass Haushaltsspielraume — auch iiber die
Wahlperiode hinaus fiir kiinftige Generationen - nur durch
die starke Beachtung des Grundsatzes der Wirtschaftlich-
keit und Sparsamkeit in der Langfristbetrachtung erhalten
bleiben.

Mit vorliegendem Bericht leistet E26 einen Beitrag zum ak-
tuellen Stand der Baukosten-Diskussion bei der Errichtung
von Kindertagesstatten, stellt sich in den kommunalen
Vergleich, zieht Erkenntnisse aus den Untersuchungser-
gebnissen und wirbt darum, die notwendige Seriositat der
Bewertung von ,Baukosten” {iber fachlich berechtigte,
anerkannte Bewertungs-Kriterien und -Methoden zu
sichern

KiTa-Bericht:

Grundlage fir die Bewertung
Aachener KiTas und fir die
Zukunft.

—letztlich um ,Apfel mit Apfel” zu
vergleichen.




Basis eines guten Projektes:

Friihe und hochwertige

Erarbeitung der Grundlagen,

Definition der Bedarfe, klare
Leitlinien und Handlungsan-

weisungem

tagesstattenbaus in Aachen

1.1
Die gesetzliche Grundlage und der dar-
aus abgeleitete Auftrag

Seit dem 01.08.2013 haben Kinder ab Vollendung des ers-
ten bis zum dritten Lebensjahr gem. § 24 SGB VIII einen
einklagbaren Rechtsanspruch auf friihkindliche Férderung
in einer Tageseinrichtung oder in der Kindertagespflege.
Zur Erfiillung dieses Anspruches hat die Stadt Aachen
frithzeitig ein umfangreiches Bauprogramm von Neu-,
Um- und Erweiterungsbauten (NUE-Bauten) von Kinderta-
gestatten aufgelegt.

Auf Grundlage des Beschlusses des Kinder- und Jugend-
ausschusses vom 29.11.2011 wurde das stadtische Ge-
baudemanagement vom Bedarfstrédger, dem Fachbereich
Kinder, Jugend, Schule (FB 45) beauftragt, im Rahmen von
+Machbarkeitsstudien” die Mdglichkeiten zu klaren, den
Betreuungsmehrbedarf durch NUE-Bauten (Neu,- Um- und
Erweiterungs-Bauten) auf stadtischen Grundstiicken zu
decken und dazu im Vorfelde die notwendigen Vorunter-
suchungen durchzufiihren.

Das daraus erwachsene ,U3-Programm”' umfasst insge-
samt 21 Bauvorhaben mit einem Gesamtvolumen i.H.v. ca.
20 Mio. EUR, im Zeitraum 2012-2016, davon:

> 4 Neubauten,
> 3 groBere Erweiterungsbauvorhaben und
> 14 UmbaumaBnahmen.

Dabei ist es gelungen, diverse Forder- und Sonderpro-
gramme von Bund und Land zum U-3-Ausbaui.H.v. 1,9
Mio. € einzubinden.

Um dem stetig wachsenden Bedarf an U3 Platzen gerecht
zu werden, miissen auch in den kommenden Jahren wei-
tere KiTa-Neubauten errichtet und der Bestand erweitert
und umgebaut werden.

1.2
Kommunale Grundlagen - Wie bauen wir
in Aachen?

Projekte werden am Anfang gewonnen: um

> Planungs- und Abstimmungsprozesse zu
beschleunigen,

> verbindliche bauliche oder energetische
Qualitatskriterien zu sichern,

> die Zusammenarbeit aller am Bau Beteiligter zu

1 Das U3-Programm ist es auf der Internetseite des stad-

tischen Gebdudemanagements als Broschiire abrufbar: http://www.
aachen.de/de/stadt_buerger/planen_bauen/gebaeudemanagement/
BAU_PROJEKTE/2_baustellen/u3-programm-2012_16.html

Dort wird auch tiber den aktuellen Stand der Bauvorhaben informiert.

optimieren,
> den Ressourcen-Einsatz zu minimieren und
> bereits am Anfang einer Projektierung, also

im Bauablauf dort, wo am einfachsten und mit
groBtem Erfolg ,gespart” werden kann,
Wirkung zu erzielen,

sind die Kommunen dazu libergegangen, klare Leitlinien
und Handlungsanweisungen fiir die Bedarfsermittlung,
die Planung und Ausfiihrung und fiir die baulichen und
energetischen Standards vorab zu definieren und den
externen Architekten, Ingenieuren und Sonderfachleute
bereit zu stellen.

Aachen tat dies 2010% mit Einfiihrung der ,Planungs-
anweisungen fir stadtische Gebaude — Neubauten,
Sa-nierungen und Erweiterungen, die den sog. ,Aachener
Standard” fiir Neu-, Um- und Erweiterungsbauten, sowie
fiir groBe Sanierungsbauvorhaben vorgaben.

Aktualisiert wurden diese Planungsanweisungen 2013 als
+Aachener Planungsbausteine — Leitlinien zum nachhalti-
gen Bauen kommunaler Gebaude”.

Ergédnzung fanden diese Grundlagen speziell fiir den Bau
von Kindertagesstatten mit der Planungshilfe ,Kinderta-
gesstatten — Leitfaden und Ausstattung” aus 04/2012 im
Rahmen der Vorbereitungen zum U3-Programm.

1.21

~Aachener Planungsbausteine” — Leit-
linien zum nachhaltigen Bauen kommu-
naler Gebaude

Ziel der ,Aachener Planungsbausteine” (Stand: 2013)

ist die Definition und Vorgabe verbindlicher Qualitats-
kriterien, sowohl fiir Neubau- als auch fir Umbau- und
SanierungsmaBnahmen. Sie dienen als Unterstiitzung fiir
alle am Bauprozess stadtischer Gebaude Beteiligten sowie
vor allem zur Entwicklung eines an Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit orientierten Gebaudebestandes. Die drei
Saulen wirtschaftlichen und nachhaltigen Bauens sind die
> Okonomie

> Okologie und

> soziale und kulturelle Belange.

Die Planungsbausteine stellen zur Errichtung nachhaltiger
kommunaler Gebaude folgende Planungsgrundsatze in
den Vordergrund:

2 Vorlage E26/0011/WP16 , Planungsanweisungen fiir
stadtische Gebaude — Neubauten, Sanierungen und Erweiterungen”,
zur Kenntnis genommen im UmA am 03.03.2010, im BAG am 27.04.2010,
Beschluss im PLA am 25.03.2010: , Der Planungsausschuss nimmt

den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis. Er beschlieBt die Vorgaben
entsprechend des ,Aachener Standards” und beauftragt die Ver-
waltung, diese Vorgaben bei kiinftigen Vorhaben umzusetzen”.



> Bedarfsklarung und -hinterfragung,

> Optimierung des Raumprogrammes,

> Beachtung der Auswirkungen des Grundstiicks,

> Optimierung des Gebaudeentwurfs,

> Nutzungsdauern von Bauwerken,

> Dauerhaftigkeit von Baustoffen und Bauteilen,

> Optimierung der Bauteilgeometrie,

> Einsatz gesundheitsvertragliche Baustoffe.

> geringe Schadstoffbelastung der Baustoffe/
-teile,

Hinzu kommen weitere Grundsétze, die zu beachten sind:

> die Erfiillung der funktionellen Anforderungen
und

> die architektonische Gestaltung als Grundlage

einer positiven Identifikation der Nutzer und des
Umfelds mit dem Geb&ude.

Zugegeben: Nicht immer kénnen alle Planungsgrundséatze
gleichzeitig oder mit gleicher Gewichtung eingehalten
werden - insbesondere dann nicht, wenn Grundstiick und
Baugrund dies nicht zulassen. Bauen heifit auch Schwer-
punkte setzen und Kompromisse schlieBen.

Zur Erinnerung:

Der offentliche Hochbau ist auf dem Weg zum Niedrigst-,
Null- oder Plusenergiegebaude!

Auch kommunale Gebaude werden {iber die gesetzlichen
Neuregelungen in Zukunft ,klimaneutral” geplant und
gebaut.

Grundaspekte Planung:
Funktion , Technik, Gestal-

tung mit Okonomie, Okolo-

gie, sozialen und kulturellen
Erste gesetzliche Grundlagen sind
geschaffen:

Belangen vereinen.

Wichtig jedoch bleibt: Das stadtische
Gebaudemanagement E26 als sog.
,Fachkundiger Bauherr” bleibt in der
Funktion und sieht sich aktivin der Rolle
des Garanten fur den wirtschaftlichen
Mitteleinsatz!

1.2.2 Der ,Aachener Standard” - Uber-
geordnete Rahmenbedingungen und
Wirtschaftlichkeit

Mit Beschliissen des Ausschusses fiir Umwelt und
Klimaschutz und des Planungsausschusses von 03/2010,
sowie des Betriebsausschusses Gebaudemanagement von
04/2010 die Planungsanweisungen fiir stadtische Gebaude
einschl. des sog. ,Aachener Standards” bei allen NUE-
und groBen Sanierungs-Bauvorhaben zu beriicksichtigen,
tragt die Stadt Aachen ihren Teil der Verantwortung auf
kommunaler Ebene im Bemiihen, die politisch beschlosse-
nen nationalen Klimaschutzziele zu erreichen.

Auch der Arbeitskreis Energieeinsparung des Deutschen
Stadtetages (jetzt: AK Energiemanagement) empfahl
damals (06/2010) in seinen , Hinweisen zum kommunalen
Energiemanagement”:
»Oberster Planungsgrundsatz bei allen kommunalen
Bauvorhaben ist es, die Summe aus Investitions-,
Betriebs- und Folgekosten liber die Lebensdauer der
Gebaude zu minimieren.
Ein einheitliches, an den Zielen ,Energieeinsparung”
und ,Energieeffizienz” orientiertes Verwaltungshan-
deln kann durch Energieleitlinien ermdglicht werden.
... Ein Beschluss im Rat oder der Stadtverordnetenver-
sammlung der Kommune unterstreicht die Bedeutung
dieses Regelwerkes.” 3

3 Deutscher Stadtetages, Arbeitskreis Energieein-
sparung, ,Hinweise zum kommunalen Energiemanagement”,
06/2010, S. 1, Ener-gieleitlinien — Planungsanweisungen

Die neugefasste Europaische Gebauderichtlinie 2010 for-
dert von den Mitgliedsstaaten die Gewahrleistung, dass

> ab 2021 alle privatwirtschaftlichen Neubauten
sowie
> ab 2019 alle neu erbauten 6ffentlichen Geb&ude

N . - . Gesetzliche Pflicht:
als Niedrigstenergie-Gebaude errichtet werden.*
Européischen Gebauderichtli-

ne = ab 1.1.2019 miissen alle

Mit der am 03.07.2013 in Kraft getretenen vierten An-
derung des Energie-Einspar-Gesetzes (EnEG) wurde die
EU-Richtlinie in geltendes nationales Recht umgesetzt.>

o6ffentlichen Neubauten als
Niedrigstenergie-Gebaude

errichtet werden.

Die daraus abgeleitete Novellierung der Energie-Einspar-
Verordnung (EnEV) hat die Anderungen aufgenommen und
konkretisiert und trat am 01.05.2014 in Kraft:

Neubauten miissen nun bereits ab 01.01.2016 den energe-
tischen Standard der EnEV 2009 um 25% unterschreiten.

Kaiserslautern , Neubau 2009
Nullenergie-Kita

Wustrow , Neubau 2011
CO2-neutrale PLUS-Energie-Kita+Hort

Marburg , Neubau 2014
Plusenergie-/Solarkita

Holzminden , Neubau 2011
PLUS-Energie-Kita

Rigen, Neubau 2014
.Dreifach- Null”-Kita

hea oo

Wiernsheim , Neubau 2009
PLUS-Energie-Kita

Bochum , Neubau 2012

Niederheide , Neubau 2011
Plusenergie-Grundschule

Regensburg , Neubau 2014
Klimaneutrale Kita, Nullenergiehaus Plusenergie-Kindergarten

Hamburg, Neubau 2013
Bildungszentrum Tor zur Welt

Diisseldorf, Neubau 2009
Passivhaus-Gymnasium

Hamburg, Neubau 2014
Plusenergie-Kita

Heuer + Faust
Architekten Aachen

Abbildung 1: Die kommunale Zukunft - Plusenergie- KiTa's, in zahlreichen
Stadten bereits Realitdt

4 Die Richtlinie 2010/31/EU des Européaischen Parlaments und
des Rates vom 19. Mai 2010 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebau-
den wurde als Neufassung am 16. Juni 2010 im Amtsblatt der Europaischen
Union verkiindet. Sie ist bereits seit dem 7. Juli 2010 in Kraft. Artikel 9,
Absatz 1, formuliert die Forderung nach Niedrigstenergie-Gebauden.

5 Energie-Einspar-Gesetz (EnEG), Art 1, §
2a: Neubauten als Niedrigstenergie-Gebaude.



Handlungsbedarf:
Modell-Bauvorhaben jetzt
planen und bauen, um
zukiinftige gesetzliche
Notwendigkeiten

bis 2019 erfiillen zu kénnen

Damit nahert sich der gesetzlich vorgeschriebene energe-
tische Standard dem , Aachener Standard” an und senkt
diesen dann annahernd in die bauliche Normalitat.

Um es deutlich zu sagen: die Diskussion um die Not-
wendigkeit des ,Aachener Standards” ist nach hinten
gewandt und verkennt die eigentliche Herausforderung
der Zukunft!

Aachen verliert am 01.01.2016 seine Vorreiterrolle und
Vorbildfunktion, wahrend andere Stadte vorbeiziehen und
léngst die Planung und Errichtung von Niedrigst-, Null-
oder Plusenergie-KiTa's (NN+E-Bauten) noch vor dem
01.01.2019 vorantreiben — um jetzt das fachliche Know-
How zu sichern!

Gleichzeitig erwéachst daraus fiir das stadtische Gebaude-
management in seiner Rolle als fachkundiger offentlicher
Bauherr die Notwendigkeit, endlich erste Erfahrungen
und Fachkunde mit den die Zukunft pragenden NN+E-
Standard zu sammeln.

Dafiir ist E26 auch gut aufgestellt und steht ,in den
Startlochern”.

Auch wirtschaftlich ist dies nicht nur vertretbar, sondern
aus der Lebenszyklusbetrachtung die zwingende Konse-
quenz:

Der neue NN+E-Standard fuhrt nach
neuesten Forschungsstudien zu 8-12 %
mehr Kosten — mit sinkender Tendenz.

Forschungen verschiedener Institute gestiitzt.’

Fur die notwendige ,Neuausrichtung”
hat die Stadt Aachen keine 35 Jahre
Zeit!

Die Betriebsleitung des E26 sieht den dringenden Hand-
lungsbedarf, den Aachener Standard auf die zukiinftigen
gesetzlichen Notwendigkeiten neu auszurichten und
erste Modell-Bauvorhaben mit den zukinftigen NN+E-
Standards ,jetzt” zu planen und zu errichten, will die
Stadt Aachen nicht von der allgemeinen baulichen und
energetischen Entwicklung abgehdngt werden.

1.2.3 «Kindertagesstatten — Leitfa-
den und Ausstattung”

Im Sinne einer umweltfreundlichen, nachhaltigen und
energieeffizienten Errichtung oder Sanierung von Kin-
dertagesstatten wurden alle in diesem Zusammenhang
notwendigen Informationen, Vorgaben, Bindungen und
Bestimmungen in dem Raumbuch ,Kindertagesstatten

— Leitfaden + Ausstattung” (Stand April 2012) zusammen-
gefasst:

Das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit fiihrt in 01/2014 nach Untersuchungen
zu ,nachhaltig” erbauten Unterrichtsgebauden (Schulen)
aus:

+Ein nach den Anforderungen der EnEV ausgefiihr-
tes Referenzgeb&ude (,Standardvariante”) ist in der
Herstellung etwa 10% giinstiger, als die tatséchlich
ausgefiihrte Variante mit erhdhten Anforderungen an
ein Plusenergiegebaude.

Die laufenden Betriebskosten sind dagegen in der
Standard-Variante um 66 % héher.

Auf den Lebenszyklus bezogen muss bei der Stan-
dardvariante von etwa 21% héheren Gesamt-kosten
ausgegangen werden.

So wird durch moderat erhdhte Baukosten der kom-
munale Haushalt langfristig entlastet und gleichzeitig
das finanzielle Risiko im Zuge steigender Energiepreise
weitgehend reduziert.

Auch 6kologisch lohnt sich die Investition in mehr
Qualitat. In der Gesamtbilanz der Indikatoren wird die
negative Umweltwirkung im Vergleich zur Standard-
Variante halbiert, die Reduktion der CO2-Emissionen
betragt 77 %." ¢

Diese Ergebnisse werden durch zahlreiche baubegleitende

6 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit: ,Nachhaltige Unterrichtsgebaude”, Januar 2014, S. 56

> Definition Kindertagesstatte,
> Allgemeine Anforderungen,
> Bauelemente,
> Raumausstattung/ feste Einrichtung
> Ausstattung AuBenanlagen.
stadtaachen
Gebadudemanagement
Kindertagesstatten

Leitfaden + Ausstattung

Stend: Apnil 2012

7 Z.B.: 1. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung:
JEnergieeffizienter Neubau von Nichtwohngeb&auden kommunaler und
sozialer Einrichtungen”, April 2015, 2. Zahlreiche Verdffentlichungen

der Energieagentur NRW, 3. EnOB-Publikationen 2014/15 (Forschung fiir
energieoptimiertes Bauen): ,Wirtschaftlichkeit von energieoptimierten Ge-
bauden” und ,Baukosten von energetisch optimierten Biiro-Neubauten”



Insofern stellt dieser Leitfaden eine spezifizierte Ergan-
zung der Aachener Planungsbausteine dar. Er soll Archi-
tekten und Ingenieure beim Bau und bei der Sanierung
von Kindertagesstatten friihzeitig durch verbindliche
Vorgaben und Qualitatskriterien unterstiitzen und Hilfe-
stellung bei der Losung der Aufgabe sein.

1.3 Fragen und Antworten

Die bisher fertiggestellten Kitas wer-
den aufgrund 1'%rer hohen Qualitaten,
Gebrauchsfahigkeiten und insbesondere
der raumlichen und kindgerechten Kon-
zeptionen beim Bedarfstrager und den
Nutzern sehr positivaufgenommen.
Auch E26 als Betreiber und Eigentumer
ist aufgrund der Langzeit-Wirtschaftlich-
keit, der geringen Ressourcenverbrauche
und der Instandhaltungsfreundlichkeit
von den Neu-, Um- und Erweiterungs-
bauten baufachlich Uberzeugt.

(hier aufgrund der Datenverfiigbarkeit konkret die KiTa
MariastraBe).

Diese Untersuchungen und Vergleiche sollen Antworten

auf die Fragen geben....

> wie die Kosten der KiTa's der Stadt Aachen im
Vergleich zu anderen Kommunen, die unter
gleichen oder dhnlichen Voraussetzungen
arbeiten liegen,

> ob als GU-Modell errichtete Kitas (wie z.B.
Stadteregion) eine wirtschaftliche Handlungs-
option fir die Stadt Aachen sein konnen,

> wo die Unterschiede in den baulichen,
technischen sowie energetischen Qualitaten
liegen,

> welche Kriterien in Aachen ,Wirtschaftlichkeit”
bestimmen (sollen) und

> welche VergleichsmaBstébe in der Kosten-

betrachtung gelten (sollen).

Dahinter steht die bisher vom Bedarfstrager und der Po-
litik mitgetragene Uberzeugung, dass hochwertige, ener-
gieeffiziente, im Lebenszyklus wirtschaftliche und auch
stadtebaulich ,wertvolle” Architektur dem Menschen,
der Umwelt und dem stadtischen Haushalt langfristig
am meisten dient. Gute Gebrauchsarchitektur muss nicht
Jteuer” sein!

Mit dieser Position steht Aachen nicht alleine und reiht
sich ein in die Reihe der Kommunen, die weiterhin im
Schwerpunkt auf die sog. , Architekten-Bauten” setzen!

Allerdings miissen immer wieder — auch E26-intern — die
Kosten kritisch hinterfragt und in den Vergleich gestellt
werden. Dies ist wichtig und fiihrt regelmaBig dazu,
Kostenoptimierung als Standardaufgabe des ,fachkun-
digen Bauherr” zu betreiben und weiter zu professiona-
lisieren —auch gegeniiber den externen Architekten und
Ingenieuren.

Tatsachlich werden in anderen Kommunen KiTa's billiger
erstellt als in der Stadt Aachen (in weiteren Kommunen
aber auch teurer) und somit in der Errichtungsphase weni-
ger Investitionsmittel verbraucht.

Zur Beantwortung der Frage warum dies so ist und welche
Auswirkungen dies hat, wurde innerhalb des Gebaudema-
nagements eine Arbeitsgruppe eingerichtet mit folgendem
Auftrag:

1. Vergleich Aachener Kitas mit denen anderer
Kommunen mit Hilfe von Durchschnittswerten vergleich-
barer Bauvorhaben.

2. Untersuchung verschiedener Kosteneinsparungs-
Modelle anderer Kommunen (Frankfurter Modell, Bielefel-
der Modell), deren Vorgehensweise, Lésungsansatze und
Effektivitat.

3. Vergleich eines exemplarischen Aachener
KiTa-Baus mit den von der Stadteregion Aachen mit ge-
ringeren Investitionsmitteln errichteten Baesweiler Kitas

Die zentrale Frage aber ist:

,Konnen und sollen die Erkenntnisse
und eingeleiteten MaBnahmen aus den
untersuchten ,Reformmodellen auf die
Stadt Aachen ubertragen werden?“

Hierauf kann E26 in seiner Funktion
,nur” baufachlich und gebaudewirt-
schaftlich antworten und die Entschei-
der beraten.

Kitaneubau anderer
Kommunen

Kitaneubau Aachen A

Kitan -
Kitaneubau Aachen taneubau GU

Modell Stidteregion

Effektivitiat existierender Einsparungsmodelle
anderer Kommunen

Riickschllisse auf Optimierungsstrategien
Stadt Aachen

Langzeiterfolg:
Hochwertige, energieef-
fiziente, im Lebenszyklus
wirtschaftliche und auch
stadtebaulich ,wertvolle”
Architektur dient dem
Menschen, der Umwelt und
dem stadtischen Haushalt

langfristig am meisten.

Kostenoptimierung:

Intensiv bearbeiten und pro-
fessionalisieren, Vergleiche
anstellen, Kosteneinspa-
rungsmodelle untersuchen,
Transparenz schaffen und

Ergebnisse nutzen,
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KiTa Kalverbenden KiTa PassstraBe KiTa ReimserstraBBe Schone Aussicht

Aachen Aachen Aachen Frankfurt
5-gruppig 5-gruppig 5-gruppig 5-gruppig
BGF 1.246 mfi BGF 1105 mfi BGF 1411 mfi BGF 1.548 mfi
3.297.466 € 3.104.000 € 3.234.972 € 3.485.639 €

2.646 €/qm BGF
529.200 €/Gruppe

2.812 €/qm BGF 2.293 €/qm BGF 2.252 €/qm BGF
562.400 €/Gruppe  646.800 €/Gruppe  697.128 €/Gruppe

KiTa DorferstraBe Kita Neunhof KiTa ViatisstraBe KiTa Fr.-Bielef.-Str Kita Jagersfreunde

Niirnberg Niirnberg Niirnberg Gelsenkirchen Saarbriicken
3-gruppig 5-gruppig 5-gruppig 5-gruppig 5-gruppig
BGF 1.123 mfi BGF 1.179 mfi BGF 1.270 mfi BGF 1.190 mfi BGF 1.232 mfi
3.177.947 € 3.382.689 € 3.677.336 € 3.500.000 € 3.369.500 €

2.830 €/qm BGF 2.869 €/qm BGF
635.589 €/Gruppe 676.538 €/Gruppe

2.896 €/qm BGF 2.941 €/gqm BGF
735.468 €/Gruppe 700.000 €/Gruppe

2.735 €/gm BGF
673.900 €/Gruppe

vergleichs und Problemstellung

2.  Einfiihrung in die Methodik des Kostengruppen nach DIN 276

Kostenvergleichs und Problemstellung
Will man Kosten vergleichen muss man wissen, woriiber
man spricht!

Die DIN 276 ,Kosten im Bauwesen — Teil 1: Hochbau” gibt
die Systematik der Kostendarstellung wieder.

Die Norm legt zentrale Begriffe der Kos-
tenplanung und Unterscheidungsmerk-
male der Kosten fest und schafft damit
die Voraussetzungen fur die Vergleich-
barkeit der Ergebnisse von Kostenermitt-
lungen.

100 Grundstiick

200 Herrichten und ErschlieBen
300 Bauwerk - Baukonstruktion
400 Bauwerk - Technische Anlagen
500 Aussenanlagen

600 Ausstattung und Kunstwerke
700 Baunebenkosten

Die Ordnungsstruktur, nach der die Gesamtkosten eines
Bauprojektes nach Kostengruppen unterteilt werden, ist
die sog. ,Kostengliederung”.

.Kostengruppen” wiederum sind die Zusammenfassung
einzelner, nach den Kriterien der Planung oder des Projek-
tablaufes zusammengehérender Kosten.

Die Kostengliederung sieht drei Ebenen vor. Diese sind
durch dreistellige Ordnungszahlen gekennzeichnet und
werden fachinhaltlich immer detaillierter.

In der 1. Ebene der Kostengliederung werden die Gesamt-
kosten nach folgenden sieben Kostengruppen gegliedert:

Abbildung 2: Kostengruppen nach DIN 276, 1. Ebene

Die Kosten der Kostengruppen 300 und 400 bilden die sog.
.Bauwerkskosten”.

Die der KG 200 bis 600 sind die ,Baukosten” im klassi-
schen Sinne, nimmt man die KG 100 (Grundstiick) dazu
spricht man von den ,Herstellungskosten” (= KG 100-
600).

Erst alle Kostengruppen einschl. der Baunebenkosten
bilden die , Gesamtkosten” (= KG 100-700)

In dieser ersten Ebene werden mit Kostenkennwerten'
der sog. ,Kostenrahmen” (als Ergebnis der Lph 1 HOAI,
Grundlagenermittlung) oder die ,Kostenschatzung” (als
Ergebnis der Lph 2 HOAI, Vorplanung) erstellt.

1 Wert, der das Verhéaltnis von Kosten zu ei-
ner Bezugseinheit darstellt ( z.B.: Grundflachen, Raumin-
halte, Kostenbereiche, Elemente, Leistungen etc.)




Hierzu im Uberblick die 2. Ebene der Kostengliederung nach DIN 276:

Abbildung 3: DIN 276, 2. Ebene

Gesamtkosten

direkt vergleichbar, BKI-Richtwerte

Bauwerkskosten

100 |Grundstiick &
110| Grundstickswert _% T
120| Grundsticksnebenkosten :s ?o
130| Freimachen _Lg E
55
200 |Herrichten und ErschlieRen P
210| Herrichten é ;gv
220| Offentliche ErschlieRung % 8
230| Nichtoffentliche ErschlieBung E =
240| Ausgleichsabgaben u,"\ S
- g%
300 |Bauwerk - Baukonstruktion 2 2
310| Baugrube g %
320| Grundung G5 L
330 AuBenwinde
340| Innenwinde
350 Decken
= 360 Dacher
% 370| Baukonstruktive Einbauten
% 390| Sonst. MaRnahmen fur techn. Anlagen
=
=
c 2| |400]|Bauwerk - Technische Anlagen
% § 410 Abwasser-, Wasser- und Gasanlagen
L 420 Waiarmeversorgungsanlagen
§ 430| Lufttechnische Anlagen
450 Fernmelde- informationstechnische Anlagen
460| Forderanlagen
§ 470| Nutzungsspezifische Anlagen
é 480| Gebiudeautomation
go || 490| sonst. MaRnahmen fir technische Anlagen
f: 500 |Aussenanlagen @
g 510| Gelandefldchen -§
2= 520| Befestigte Flachen Qo -
530[ Baukonstruktion in AuBenanlagen g %
540| Technische Anlagen in AuRenanlagen ; =
550| Einbauten in AuBenanlagen 42 E
590| sonstige MaRnahmen fiur AuBenanlagen % %
= 2
600] Ausstattung und Kunstwerke 9
610| Ausstattung S :g
| 620 Kunstwerke
700|Baunebenkosten
710 Bauherrenaufgaben
ol 711] Projektleitung
§ 712| Bedarfsplanung
| 713| Projektsteuerung
« 719| sonst. Bauherrenaufgaben
720| Vorbereitung der Objektplanung
730 Architekten- und Ingenieurleistungen
740 Gutachten und Beratung
750 Kunst
760| Finanzierung
770( Allgemeine Baunebenkosten
790| sonstige Baunebenkosten

extreme Unterschiede der Darstellung/

Intransparenz
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Vergleichbarkeit:
Bauprojekte sind immer
Unikate, ein seridser
Vergleich ist nur tber die
reinen Herstellungskosten
(300er (Bauwerk) + 400er
(Technik) je Quadratmeter
BGF mdglich.

Aachener Kitas:
Bauwerkskosten Aachener
Kitas liegen im inter-
kommunalen Vergleich

im unteren bis mittleren

Bereich.

21. Der Vergleich von Kostenkenn-
werten — methodischer Ansatz

In einem ersten Schritt werden die derzeit entstehenden
Aachener Kitas mit denen anderer Kommunen verglichen.
Hierzu wurden - wo immer moglich - Daten und Informati-
onen zu folgenden Themen und Standards abgefragt:

> Investitionskosten, gegliedert nach den Kosten-
gruppen der DIN 276, méglichst bis in die 2.
Ebene,

> Planungskennwerte (Brutto-Grundflache (BGF),
Netto-Grundflache (NGF), Brutto-Rauminhalt
(BRI),

> Gruppenanzahl, Anzahl der Betreuungsplatze,

> energetische und qualitative Standards (niedrig,

mittel, hoch), eventuell auch selbstgewéhlte
liber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehende.

> Erstellungsjahr (Beriicksichtigung Baupreis-
indexierung).

Aus den eingegangenen Informationen wurden diejenigen
ausgewahlt, die Gber ausreichenden Informationsgehalt
verfiigten und die sich als vergleichbar darstellten.

Wéhrend andernorts oftmals die Kosten je Betreuungs-
platz als VergleichsmaBstab herangezogen werden, hat
sich das in den Untersuchungen des Gebaudemanage-
ments als nicht zielfiihrend erwiesen: Durch verschie-
dene U3-Gruppenzahlen und damit unterschiedlichen
Betreuungsplatzen mit gleichem Flachenanteil werden die
zu beurteilenden Planungsparameter sowie die Kosten
verzerrt und nicht mehr vergleichbar.

Es wird daher im Wesentlichen die Rela-
tion der Herstellungskosten (= Gesamt-

kosten ohne Grundstiick), sowie die der

einzelnen Kostengruppen im Verhaltnis

zur Brutto-Geschol¥flache (BGF) betrach-
tet und verglichen.

(Herrichtung und ErschlieBung), manchmal in KG 500
(AuBenanlagen) erfasst, oder auch mehr oder weniger in
die Rohbauarbeiten der KG 300 eingerechnet. Gleiches gilt
auch fiir andere vorbereitende MaBnahmen, wie Abbrii-
che, Rdumungen, Rodungen, Zwischenunterbringungen,
etc., die manchmal im Budget in verschiedenen Kosten-
gruppen erscheinen, manchmal aber auch nicht.

Auch das unterschiedliche Preisgefiige in den verschiede-
nen Regionen Deutschlands muss beriicksichtigt werden.
Eine gewisse Ungenauigkeit liegt also in der begrenzt
mdglichen Anzahl der zu vergleichenden Objekte begriin-
det, allerdings sind die Ergebnisse ausreichend préazise fiir
die gewiinschten Ergebnisse und Schlussfolgerungen.

Das heiBt:

Im Vergleich der kommunalen Kitas untereinander, die
unter den gleichen Rahmen- und Vergabebedingungen
individuell geplant und errichtet wurden und die glei-
che oder ahnliche Qualitats- und Nachhaltigkeitsanfor-
derungen erfiillen, zeigt sich, dass die sog. ,Bauwerks-
kosten” (KG 300 + 400) insgesamt im gleichen Rahmen
liegen.

Die Bauwerkskosten der Aachener Kitas
liegen oft sogar im unteren bis mittleren
Bereich!

GroBere Unterschiede resultieren vor allem aus den
Kostengruppen 200, 500 und 600, in denen individuelle
Faktoren der jeweiligen Beschaffenheit der Grundstiicke,
AuBenanlagen, ErschlieBungssituationen, aber auch
Anforderungen der Bedarfstrager die entscheidende Rolle
spielen.

Wirklich entscheidend im Vergleich sind also die Kosten-
gruppen 300 (Bauwerk - Baukonstruktionen) sowie 400
(Bauwerk - Technische Anlagen).

Hier sind die Ubereinstimmungen in den
Kostenergebnissen noch auffalliger.

Dies erhalt auch die Mdglichkeit, einzelne Kosten mit sta-
tistischen Kennwerten, z.B. vom Baukosteninformations-
zentrum der deutschen Architektenkammern (BKI) - siehe
auch Punkt 2.2 - zu vergleichen.

Es muss beriicksichtigt werden, dass die Vergleichbarkeit
immer nur bis zu einem gewissen Grad méglich ist:
Nahezu alle betrachteten Objekte sind als Einzelobjekte
Unikate, mit individuellen Faktoren, wie gerade Grund-
stiicksgroBe und -beschaffenheit, Anzahl der Geschosse,
energetische oder qualitative Vorgaben, Marktsituation
in der Region etc., die sich kostenméaBig auswirken und
dabei nicht {ibertragbar sind auf andere Objekte.

Ein weiteres Problem bei der Vergleichbarkeit ist oftmals
der nicht DIN-gerechte, unterschiedliche Umgang mit
einzelnen Kostengruppen:

So werden bestimmte Kosten, z.B. ErschlieBungs- oder
Entwasserungskosten DIN-widrig manchmal in KG 200

2.2 Der BKI-Standard - Eine Einordnung
221 Definition

Das Baukosteninformationszentrum deutscher Architek-
tenkammern (=BKI) wurde 1996 mit Sitz in Stuttgart als
GmbH gegriindet, um aktuelle Objekt- und Baukosten-
daten bereitzustellen und zielfiihrende Methoden zu der
Kostenplanung zu entwickeln und zu vermitteln.

Hintergrund war folgende Erkenntnis:
,Die Planung der Baukosten ist ein wesentlicher
Bestandteil der Architektenleistung und nicht weniger
wichtig als raumliche, gestalterische oder konstruktive
Planungen.
Besonders den Kostenermittlungen in den verschie-



denen Planungsphasen kommt dabei eine besondere
Bedeutung zu. Auf ihnen beruhen weitergehende
Leistungen, wie Kostenvergleiche, Kostenkontrolle und
Kostensteuerung.

Kostenermittlungen sind meist nur so gut wie die
angewendeten Daten und Methoden. (...)

Wertvolle Erfahrungswerte liegen in Form von abge-
rechneten Bauleistungen oder Kostenfeststellungen in
den Architekturbdiros vor. (...)"

Diese Erfahrungen qualifiziert zu dokumentieren, um sie
fiir Folgeprojekte zu nutzen oder fiir andere Architekten
nutzbar zu machen, erbringt als Dienstleistung das BKI.

Das BKl ist mittlerweile die zentrale Service-Einrichtung
der Architekten in Deutschland.

Die Objekt- und Baukostendatenbank
des BKI umfasst ganzheitliche, standig
erweiterte und aktualisierte Doku-
mentationen mehrerer tausend real
abgerechneter Projekte zu Neubauten,
Altbauten und Freianlagen.

Ein Vergleich mit den ausgewerteten Daten des BKI gibt
somit wichtige Aufschliisse iiber die Kostenplanung von
Bauprojekten.

Das BKI beschrénkt sich im Wesentlichen auf den Ver-
gleich der Kostengruppen 300 und 400 und stellt von

der Vergleichsmethodik fachlich klar, dass alle anderen
Kostengruppen der DIN 276 aufgrund der Vielzahl von
individuellen Objektspezifika nicht direkt in den Vergleich
zu stellen sind.

Auf diese Weise werden Verzerrungen des VergleichsmaB-
stabes ausgeschlossen.

Dies heiBt auch:

Durch den direkten Vergleich der Werte von Kostenrah-
men/ Kostenschatzung der Aachener Kita-Bauvorhaben
in den Kostengruppen 300 und 400 mit den eingestellten
BKI-Werten und der zusétzlichen Einordnung der Qualitat
des baulichen Standards (hoch, mittel, niedrig) ist bereits
ein Optimum an Vergleichbarkeit der Bauwerkskosten
hergestellt!

E26 wirbt im Rahmen der Diskussion
um Kostenvergleiche dafur, die fachlich
gepragte und in der Fachwelt anerkann-
te Position, dass nur die Bauwerkskosten
(KG 300 und 400) direkt vergleichbar
sind, nicht aulBer Acht zu lassen bzw.
anzunehmen, um nicht als ,kommunale
Insel” von der Fachdiskussion abgehangt
zu werden.




Kita Kalverbenden:
1.750 €/m? BGF

Kita Reimser StraBe:
1586 €/m?2 BGF

Kita PassstraBe
2.036 €/m?BGF

2.2.2

Vergleichswertbestimmung

Der BKI-Kostenkennwert vergleichbarer Objekte (Stand 2014) liegt bei 1.480 bis 1.910 €/mfi BGF fiir die KG 300 +
400. Folgender Auszug aus dem BKI-Katalog macht dies deutlich:

Kosten des Bauwerks (DIN 276)

Kindergérten,
nicht unterkellert,
hoher Standard

f

i1 1.680 €/m2
von 1.480 €/m2
bis 1.910 €/m2

(117 2.480 €/m2
von 2.090 €/m2
bis 2.930 €/m2

Kostenkennwerte fiir die Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 300+400 nach DIN 276)

3 19.130 €/NE

von 14.520 €/NE
bis 26.990 €/NE

3] 425 €/m3
von 370 €/m3
bis 480 €/m3
Objektbeispiele
Kosten:
Stand 1.Quartal 2014
Bundesdurchschnitt

inkl. 19% MwSt.
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226 © BKI i i Er 2zu den Tabellen siehe Seite 72 Kosten: 1.Quartal 2014, Bundesdurchschnitt, inkl. 19% MwSt.

Abbildung 4: BKI-Kostenkennwert 2014 KiTa, nicht unterkellert, hoher Standard

BKI Baukosten 2014

» Akutelle Kostenkennwerte

» Bsieren auf der Analyse realer, abgerechneter Vergleichsobjekte
» Unterschieden nach Gebaudarten und Ausstattungsmerkmalen
» Prifung der Kosten anhangd Vergleichsobjekten auf Plausibilitat

Von den stadtischen Kitas wird die KiTa Kalverbenden als
Vergleichsobjekt gewahlt, da diese

> als kompletter Neubau entsprechend vergleich
bar ist,

> den architektonischen Anspruch und quali-
tativen Standard verdeutlicht und

> im Feld der 3 betrachteten Aachener Kitas

kostenmaBig in der Mitte liegt.

Die KiTa Kalverbenden liegt mit 1.750 €/m2 BGF im mittle-
ren bis oberen Bereich des BKI Spektrums, dies ist neben
dem energetischen Standard auch der Ausstattung, den

schwierigen topografischen Bedingungen und der daraus
abgeleiteten Gebaudeform geschuldet.

Andere KiTa-Neubauten der Stadt Aachen wie z.B. das Ob-
jekt ReimserstraBe liegen mit 1.586 €/m?2 BGF im unteren
Bereich des Spektrums, die KiTa PassstraBe als , Erweite-
rungsbau” mit 2.036 €/m2 BGF oberhalb des Spektrums.

1 Die Griinde hierfiir liegen projektspezifisch in der Bauauf-
gabe begriindet (z.B. durch hohe Umbauanteile, kein reiner Neubau)



Folgende Ubersicht macht dies deutlich:

Kostenkennwerte kommunaler Kindertagesstatten €(mfl Brutto-Geschossflache:
Vergleich mit dem BKI-Index (BKI)
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Wie im vorhergehenden Abschnitt erlautert wurde, sind Nachfolgend werden daher zwei Konzepte vorgestellt, die
die Bauwerkskosten der KiTa's auch in anderen Kommu- mit unterschiedlichen Ansatzen versuchen, Losungswege
nen gleich oder ahnlich hoch und natiirlich wird auch zur Kostenersparnis aufzuzeigen und zu beschreiten.
dort intensiv iiber Mittel und Wege zur Kostensenkung
nachgedacht.

—

Kita JohannstraBe, Aachen




Frankfurt, 1. These:
Serielle Erstellung,
Baukastenprinzip =
Planungsrationalisierung,
schnelle Umsetzung und
Wirtschaftlichkeit.

» Praxis-Ergebnis:
Einsparungen nicht

erreicht.

Ausgangslage in Frankfurt:

Vergleichsweise groBes

Flachenprogramm.

Neuer Ansatz:
Flachenreduzierung durch
Minimierung und Funkti-

onszusammenfassung‘

Grenze:
Vorgaben des LVR =
Aachener Flachenpro-

gramm.
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anderer Kommunen — ein
Vergleich ahnlicher Standards

31 Das Frankfurter Modell — ein
mehrstufiges Einsparkonzept?

Frankfurt ist seit vielen Jahren auf der Suche nach
durchschlagenden Kostenreduzierungs-Maoglichkeiten im
Bereich des KiTa-Baues.

Bereits im Jahr 2009 hatte die Stadt Frankfurt einen
Architektenwettbewerb ,Baukastensystem Kinder-
tageseinrichtungen” ausgelobt. Die Wettbewerbsaufgabe
beinhaltete die Planung eines standardisierten Baukasten-
systems fir die Kindertageseinrichtungen in Frankfurt.

Formuliert war ein Grundtypus, welcher
in seiner seriellen Fortfuhrung in ver-
schiedenen Gruppierungsvarianten aus-
gefuhrt werden kann und auf mehreren
Grundstucken realisierbar sein sollte.

Durch dieses Baukastensystem sollte eine Rationalisierung
in Planung und Bau, eine schnelle Realisierung, Wirt-
schaftlichkeit sowie die Anpassung an unterschiedliche
ortliche Verhaltnisse ermdéglicht werden.

In den Jahren 2010 — 2014 wurden einige KiTa-Neubauten
nach Entwiirfen aus diesem Wettbewerb umgesetzt.

Die erhofften Kosteneinsparungen
traten jedoch nicht ein!

Die Rahmenbedingungen allerdings erfordern in Frankfurt
schnellstmdgliches Handeln: Laut KiTa-Entwicklungsplan
von Anfang 2014 rechnet die Stadt nun mit einem
Zuwachs bei den unter Dreijahrigen von jahrlich 300
Kindern, bei den iiber Dreijahrigen sogar mit 400 Kindern
pro Jahr.

Daher wurde nach weiteren kostensenkenden Faktoren
gesucht. Als maBgeblich fiir die Hohe der Kosten wurden

ausgemacht:

> das ,Modellraumprogramm Frankfurt” von
2009,

> die lange Bauzeit,

> die Bauweise,

> der hohe bauliche und energetische Standard

als Passivhaus.

Auf den Priifstand kam das alte Konzept aus dem Jahr
2009, nachdem das Revisionsamt 2012 die hohen Gesamt-
kosten fiir neue KiTa's angemahnt hatte. Ein Vergleich mit
anderen Bauprojekten in Deutschland hatte ergeben, dass
das Raum- und Flachenprogramm in Frankfurt deutlich

groBer ausfielen als in anderen Stadten.

In Frankfurt betrugen die Kosten zur Erstellung 6-grup-
piger KiTa's in der Vergangenheit ca. 4,5 Mio. €, auf 5
Gruppen umgerechnet ergeben sich ca. 3,6 Mio. €.
Gleichzeitig erstellte der evangelische Regionalverband,
ebenfalls im Raum Frankfurt, mehrere in GréBe und
Ausstattung vergleichbare Kitas fiir je ca. 3,0 Mio. €. Dies
fiihrte in Politik und Verwaltung zu vielféltigen Uberlegun-
gen und Diskussionen Gber weitere, neue Einsparungs-
und Optimierungsansatze.

Eine neue Arbeitsgruppe ,Optimierung des KiTa-Bauma-
nagement” wurde im Februar 2014 von der sog. ,Reform-
kommission” gebildet mit dem Ziel, méglichst schnell
neue KiTa-Platze zu schaffen und hierbei die Balance
zwischen qualitativ hochwertigem und kostengiinstigem
Bauen zu wahren.

Die Arbeitsergebnisse sollten einflieBen bei der Errichtung
von 9 weiteren KiTa's.

311 Die Reduzierung von Flachen und
Raumprogrammen

In einem ersten Schritt wurde ein verbindliches neues
Raumprogramm entwickelt mit dem Ziel, die Baukosten
einzuschranken, ohne die Funktionalitat der Gebaude zu
beeintrachtigen oder die Bewegungsraume der Kinder ein-
zuschranken. Das vorgelegte modifizierte Raumprogramm
macht klare und verbindliche Angaben zu Anzahl und
GroBe der Radume in zukiinftigen KiTa-Neubauten.

Einsparungen sollen beispielsweise durch folgende
MaBnahmen erreicht werden:

> Zusammenfassung von jeweils einem
Sanitarbereich fiir zwei Gruppenbereiche
moglich,

> Reduzierung der Gruppenbereiche von 75 auf
70 m?,

> Reduzierung des Integrations- und Elternraums
von 45 auf 25 m? (Doppelnutzung),

> Reduzierung des Raumes fiir padagogisches
Material von 16 auf 15 m?,

> Neudefinition von Garderobenflachen sowie
Raum fiir Kinderwagen,

> Festlegung der Verkehrsflachen auf max. 35%

der Nutzflache.



Erwahnt werden muss an dieser Stelle, dass das Frank-
furter Raumprogramm von 2009 gréBere Flachenbedarfe
definiert hatte, als gesetzlich vorgeschrieben war. Dieser
Bedarf wurde jetzt auf einen Standard reduziert, der an-
dernorts - so auch in Aachen - bereits Standard ist.

In NRW gelten die Vorgaben des LVR" -
als ,Gemeinsame Empfehlungen der
Landesjugendamter des LVR und des
LWL* formuliert - mit definierten Fla-
chenangaben zu den einzelnen Nutzun-
gen.

Ein ,Frankfurter Weg” mit deutlichem Schwerpunkt von
weiteren Flachenreduzierungen ist daher diesbeziiglich
ohne direkte Einbindung des LVR nicht méglich und dessen
Ziel in Aachen bereits erreicht.

31.2 Die Optimierung von Bau- und
Energiestandards.

Uber die Flachenansétze hinaus wurden weitere Einspar-
potentiale identifiziert:

So wurden in Frankfurt bislang ca. 500.000 € je KiTa in die
AuBenanlagen investiert. Deren Gestaltung soll zukiinftig
optimiert und einige Baustandards neu definiert und an
die Nutzung von KiTa's angepasst werden.

1 www.LVR.de »Jugend »Tageseinrichtungen fir Kin-
der »Rundschreiben, Arbeitshilfen, Formulare> Raummatrix und
Raumemp-fehlungen, http://www.lvr.de/media/wwwlvrde/ju-
gend/service/arbeitshilfen/dokumente_94/kinder_und_familien/
tageseinrichtungen_fiir_kinder/2012-09-01-Raummatrix.pdf

Dariiber hinaus hat man den Beschluss gekippt, der die
Passivhausbauweise als energetischen Standard vorgab
und diesen ersetzt durch einen Wert, der die EnEV 2009
um ca. 30% unterschreitet.

Die Reformkommission Frankfurt schlagt
also vor, vom starren Festhalten am
Passivhausstandard Abstand zu nehmen
und so zu agieren, wie es Aachen bereits
seit 2010 tut!

31.3  Einsparung durch Wieder-
holungsfaktoren

Entwiirfe des Frankfurter Architekten Ferdinand Heide, der
fiir den ,Evangelischen Regionalverband” mehrere bau-
gleiche Kitas preiswerter errichtet hat als die stadtischen
Kitas, wurden vom Frankfurter Hochbauamt (HBA) auf ihre
Eignung gepriift.

Zur Umsetzung der genannten Ziele wurde dessen Ansatz
einer modularen Bauweise gewahlt in Verbindung mit
einem HochstmaB an Standardisierung zur Beschleuni-
gung und Kosteneinsparung, ohne dass damit qualitative
Einschrankungen oder Nachteile padagogischer Art
verbunden sein sollen.

Aufgrund der hohen Anzahl der notwendigen Betreuungs-
platze zeichnete sich ab, dass plausibel eine serielle Bau-
weise entwickelt werden kann (kritische Masse: 5 KiTa's).
Das HBA Frankfurt rechnet bei einer gebiindelten Vergabe
groBerer Auftragspakete mit einer Einsparung von 5%
der Kosten der Bauwerkskosten (KG 300 + 400). Die
Architektenhonorare werden bei gleichen Wiederholungs-

Aachen:

Die maximale Flachenreduzie-
rung (Grenzwerte = Vorgaben
Mindestflache nach LVR) ist

bereits erreicht.

Weiterer Ansatz Frankfurt:
» Flache und Gestaltung der
AuBenanlagen reduzieren

» Energiestandard reduzieren

21



Weiterer Ansatz Frankfurt:
Einsparung Honoarare:

» durch Wiederholung
(seriell bauen)

» Eigenerledigung
(Bauiiberwachung durch
Mitarbeiter der Verwaltung)
» geeignete, ,ideale”

Grundstiicke

Ergebnis:
...Umsetzung lauft, Ergeb-

nisse offen...
Erste Einschatzung:

Kostenrisiko durch sich &n-

derne Umsténde ist hoch.
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entwiirfen fiir die erste Ausfiihrung voll und fiir die 1. — 4.
Wiederholung zu 50 % bezahlt.

Da das HBA eine eigene Planungsabteilung hat und das
Personalkonzept danach ausgerichtet ist, bei NUE-Bauten
die Bauiiberwachung bei Bedarf in Eigenerledigung
erbringen zu kénnen, kann auch in der Ausfiihrungsphase
die auf die Architektenhonorare anfallende Umsatzsteuer

eingespart werden.

Nach den ersten Planungen sollen die Kosten der so ent-
wickelten KiTa's je 3,6 Mio. € betragen anstatt 4,5 Mio. €.
Nachdem bisher die KiTa's konventionell als individuelle
JArchitekten-Bauten” geplant und in Einzelvergaben

an ortliche und regional ansassige Betriebe vergeben
wurden, werden die kiinftigen 6 KiTa's in gebiindelter Aus-
schreibung an ein international agierendes Bauunterneh-
men (Ziblin) als Generalunternehmer beauftragt.

Ein solches Konzept geht dann auf, wenn
die zur Verfugung stehenden Grundstu-
cke ohne kostentrachtige Herrichtung
und Anpassung fur den Serienentwurf

dies zulassen.

Damit soll erreicht werden, dass sich sechs KiTa's mit den

Investitionsmitteln von bisher vier KiTa's bauen lassen - so

der Plan.

Anfang und Ende Juli 2015 erfolgten die Baubeginne fiir

die ersten zwei Modulbau-KiTa’s.

Im vorliegenden Fall in Frankfurt wurden sechs geeignete
Grundstiicke gefunden.

Die aktuellen MaBnahmen der Reformkommission Frankfurt noch einmal im Uberblick:

Reform-
maBnahmen 2014

Frankfurter KiTa-Bau

Aachener KiTa-Bau

Wertung

Raum- u. Flachen-
programm

bisher: definierte Flachen gréRer als
gesetzlich erforderlich oder empfohlen.

In NRW gelten die Vorgaben des LVR - als
,Gemeinsame Empfehlungen der Landes-

jetzt: definierte Flachen dhnlich derin
Aachen giiltige LVR-Empfehlung.

jugendamter des LVR und des LWL“
formuliert - mit definierten Flachen-
angaben zu den einzelnen Nutzungen.

bereits erfullt

2. |AuBenanlagen

bisher: pro KiTa wurden etwa 500 TEUR in
AAnl investiert.

Aachen ist weit weg von so Uberdehnten

jetzt: amterlibergreifende Erarbeitung
neuer Standards zur Optimierung

Bedarfsforderungen in den AuRenanlagen

bereits erfillt

Energetischer
"|standard

bisher: Passivhausstandard

"Aachener Standard": Passivhaus-ahnlich,

jetzt: EnEV - 30%

jedoch flexibler und objektbezogen
eingesetzt.

bereits erfullt

Wiederholungs-
faktor Planung

bisher: Einzelentwiirfe, abgestimmt auf
jeweiligen Bedarf der KiTa, dem
konzeptio- nellen, padagogischen
Einzelansatz, dem Grundsttick u.&.

Einzelentwirfe, abgestimmt auf
jeweiligen Bedarf der KiTa, dem
konzeptionellen, padagogischen
Einzelansatz, dem Grundsttick u.&.

je mehr Objekte mit gleicher
Planung umgesetzt werden,
desto groRer der Einspar-
effekt.

jetzt: Umsetzung des immer gleichen
Entwurfes - unabhéngig von den
Rahmenbedingungen.

Ab 5KiTa's tritt ein splirbarer|
Effekt ein. Voraussetzung:
keinerlei Anderungen/
Anpassungen (gleiche
Grundstiicke).

Unternehmer-
einsatzform

bisher: Einzelvergabe an Gberwiegend
ortl./ regionale kleine/ mittlere Betriebe.

bisher: Einzelvergabe an Gberwiegend
ortl./ regionale kleine/ mittlere Betriebe.

Mit Vergaberechtsmo-
dernisierungsgesetz 2012

jetzt: Vergabe als Paket fir 6 KiTa's an
einen groBen GU (Ziiblin).

erhebl. vergaberechtliche
Bedenken gegen GU-
Ausschreibung (s. Anl. 1a)

3.1.4 Ausblick und Schlussfolgerungen

Da die genannten KiTa-BaumaBnahmen noch nicht
fertig gestellt wurden, kann die Wirkung der beschrie-
benen MaBnahmen noch nicht beurteilt werden.

E26 hat mit dem HBA Frankfurt Kontakt aufgenommen.
Nach aktuellen Aussagen ist das Risiko hoch, dass die
wesentlichen Einsparpotentiale durch sich éndernde
Umstande wieder zunichte gemacht werden und so die
erhofften Kostensenkungen nicht in Ganze eintreten:

Abbildung 5: ReformmaBnahmen Frankfurt 2014 und Vergleich Aachen

So mussen insb. aus grundsttcks-, ge-
lande- und erschliefungstechnischen
Grunden die Kitas individuell angepasst

werden, was dazu fuhrt,

dass der Wie-

derholunfgt]sfaktor in der Planung und die

wirtscha

lichen Synergien in der Aus-

fuhrung nicht zum Tragen kommen.

Nach aktuellen Angaben und Erst-Einschatzungen des
HBA Frankfurt werden die Baukosten der zukiinftigen
KiTa's voraussichtlich in dhnlicher Hohe liegen, wie die der



bisherigen KiTa's.

Allerdings lohnt es sich, die weitere Entwicklung zu
verfolgen.

Der fiir 2015 angekiindigte Abschlussbericht der Frankfur-
ter ,Reformkommission” liegt noch nicht vor — allerdings
gibt es einen unveroffentlichten Zwischenbericht.

3.2 Das Bielefelder Modell - eine
"Zukunfts-KiTa"?

3.21 Bauherr und Bauaufgabe

Die Stadt Bielefeld stand - wie alle anderen Kommunen

- aufgrund des gesetzlich geschaffenen Anspruchs auf
einen U3-KiTa-Platz ab 01.08.2013 vor der Aufgabe, in
kurzer Zeit KiTa-Platze zu schaffen.

Im Januar 2012 wurde in Bielefeld der schrittweise Ausbau

von 1.000 Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten
beschlossen.

Die ,Bielefelder Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesell-
schaft mbH"” (BGW) wurde von der Stadt Bielefeld, die zu
75% deren Gesellschafter ist, beauftragt, ein entsprechen-
des Umsetzungs-Programm zu entwickeln und 560 Be-
treuungsplétze bis zum Sommer 2014 in 9 freistehenden,
iberwiegend 3-gruppige Neubau-Kitas bereit zu stellen,
die anschlieBend von der Stadt Bielefeld angemietet wer-
den sollen selbst zu erstellen.

Die ZUKUNFTSKITA...

Al il S P g
Abbildung 6: Bild aus Werbeflyer der , Zukunftskita” der BGW 2015

Hierzu entwickelte die BGW das Konzept der ,Zukunfts-
kita", welches mittlerweile bundesweit vermarktet wird.

Die BGW als GmbH gilt nach interner ju-
ristischer Prufung nicht als ,offentlicher
Auftraggeber” und setzte dieses Bau-
programm in Hohe von ca. 11 Mio. € ohne
Berucksichtigung offentlicher Vergabe-
verfahren um.

Passend zugeschnittene und mit stadtischen Finanzmitteln
vorab hergerichtete Grundstiicke wurden von der Stadt
Bielefeld zur Verfiigung gestellt.

3.2.2  Baukonzept

Das Grundkonzept der Kita-Planungen basiert auf einer
modularen Bauweise, mit der Raume fiir drei Gruppen

- zwei altersgemischte, sowie eine U3 Gruppe - jeweils
realisiert werden. Das kompakt geplante Gebdude ist
2-geschossig, ohne Keller und mit einem Flachdach gestal-
tet.

Die Bruttogeschossflache betragt ca. 710 m2 bei einer
Hauptnutzflache von ca. 565 m2.

Die Flachenwerte liegen somit an der unteren Grenze der
vorgegebenen Richtwerte fiir 3-gruppige Kitas, erfiillen
somit die Vorgaben des LVR.

Bielefeld:

Griindung einer GmbH,

die als , nicht 6ffentlicher
Bauherr” baut und die Kitas

an die Stadt vermietet.

Im Unterschied zu den Aachener Kitas
sind fur drei Gruppen lediglich zwei
Sanitarbereiche konzipiert, einer mit
Anbindung an die U3-Gruppe.

Auch in Bezug auf die Ausstattungen
wird ein Minimalkonzept verfolgt, dass
bei Bedarf durch optional angebotene
Verbesserungen - kostenerhohend -
erganzt werden kann.

Konzept:
Minimale Flachen und
Ausstattungen, Festle-

gung auf Speisungssystem

,Cook&Serve” in Grundvari-
Im Grundmodul wird beispielsweise eine Kiichenkonzepti- ante - alle weiteren Bedarfe
on (ohne Einrichtung) angeboten, die mit niederschwelli-
gen Hygieneanforderungen und relativ geringem Personal-
aufwand fiir das sogenannte ,Cook & Serve”-System, also
fiir die Warmanlieferung des anderweitig vorbereiteten
Mittagessens geeignet ist. Optional werden Varianten
angeboten z.B. fiir die , Cook & Chill”- Variante, bei der

kalt angeliefertes Essen vor Ort aufgewarmt wird.

bedeuten Mehrkosten.

Der groBere Flachenbedarf und die hoheren Anforderun-
gen an Ausstattungen und Hygiene fiihren auch dann zu
hoheren Kosten.

Die Eignung fiir Behinderte ist durch ein Behinderten-WC,
durch entsprechende barrierefreie Ubergénge sowie durch
einen Aufzug, wenn auch als Plattformlift ohne eigenen
Fahrschacht, gegeben.

Das Modulkonzept ist grundsatzlich auf 5 Gruppen erwei-
terbar, die Bruttogeschossflache betragt dann ca. 1.150 m?
bei einer Hauptnutzflache von ca. 966 m2

3.2.3 Bauweise

Die Kitas der BGW werden in Holz-Standerbauweise
erstellt. Diese Bauweise hat Vorteile in der geringeren
Ausfiihrungszeit durch gréBtmaogliche Vorfertigung und in
der geringen Baufeuchte.

Es besteht die Maglichkeit, zwischen verschiedenen Fassa-
dentypen zu wahlen, vorgehéngte Holz- bzw. Kunststoff-
Konstruktionen, Putzfassaden oder auch Kombinationen
aus verschiedenen Systemen sind maglich.

Die verbauten Bestandteile der haustechnische Ausstat-
tung der Gewerke Sanitar, Heizung, Liiftung Elektro sind

hochwertig und denen der Aachener Kitas vergleichbar.
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Bauweise:
Holz-Standerbauweise,
Liftungstechnik, Barriefrei-
heit inklusive, Blitzschutz,
Alarmanlage, Photovoltaik

etc. exklusive.

Energetischer Wert

Kita Bielefeld:

15 kWh/m2? (= Passivhaus-
standard) nach eigenen
Angaben, bei gebrauchli-
chem Flachenansatz lage
er bei 30,58 kWh/m? = Zer-
tifizierung kann hinterfragt
werden.

Prognose Unterhalt:

Nutzung auf 20 Jahre, danach
Kernsanierung, Unterhalts-
kosten liegen bei Verwaltung,
aufgrund der gew. Materi-
alqualitaten voraussichtlich
hoch.
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Auch eine zentrale Luftungsanlage ist
Bestandteil der technischen Ausrustung.

Hausalarm, Einbruch-Meldeanlage, Blitzschutzanlage oder
auch Photovoltaikanlage sind nur gegen entsprechenden
Aufpreis mdglich.

3.24  Energetischer Standard

Die Kitas der BGW werden als ,zertifizierte Passivhauser”
angeboten.

Die genannten Kennwerte liegen teilweise hdher, teilweise
aber auch unter dem fiir das Passivhaus maBgeblichen
Grenzwert von 15 kWh/m2

Es wurden allerdings nicht die Gblich anzusetzenden
Gebaudebezugsflachen ermittelt (Verkehrsflachen nur
60%). Demzufolge reduzieren sich die 966 m? Nutzflache
nach korrekter Ermittlung auf 872 m2 Wiirden die genann-
ten Realverbrauche in Hohe von 26.672 kWh durch diese
Gebaudebezugsflache dividiert, lage der Jahresverbrauch
bei 30,58 kWh/m2.

Daher sind Zweifel berechtigt, ob die Kitas wirklich einer

Zertifizierung unterworfen wurden und wie die Berech-
nungen und Nachweise im Einzelnen gefiihrt wurden.

3.2.5 Ausfiihrung, Details und Nach-
nutzungskonzept

Die Kitas der BGW machen auf den ersten Blick einen gu-

Kita BrunsumstraBe, Aachen

ten Eindruck, der sich bei ndherer Betrachtung allerdings
relativiert:

Die Auswahl der Materialien und die
Ausfihrung im Detail erfullen teilweise
nicht die Anspruche der Kitas der Stadt
Aachen in Bezug auf langfristige Qua-
litat, Nachhaltigkeit und damit Wirt-
schaftlichkeit.

Das Planungskonzept geht von einer Nutzungsdauer als
KiTa von 20 Jahren aus. AnschlieBend wirbt die BGW
damit, dass nach Sanierung und Umbau im Inneren unter
Beibehaltung der Geb&udehiille das Objekt einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden kann. Genannt werden alter-
native Nutzungen als Wohn- oder Biirohaus oder auch als
Stadtteilzentrum.

Allerdings ist diese Flexibilitat nicht nachgewiesen, der
Aufwand kann nur schwer eingeschatzt werden, in Anbe-
tracht der Bauweise und Detailausfiihrung scheint diese
langfristige Nutzung zumindest fraglich. Vor Allem im Be-
reich der Genehmigungsfahigkeit und des Brandschutzes
werden Probleme entstehen, da die Brandschutzqualitdten
sehr niedrig angesetzt sind.

Erwahnenswert ist an dieser Stelle, dass die Kitas der
BGW unmittelbar nach Fertigstellung in die Hand des
stadtischen Immobilienservice iibergeht, wo samtliche
Reparaturen und Mangelbeseitigungen, sowie die kom-
plette Instandhaltung und der Betrieb abgewickelt werden
missen.

3.2.6 Kostenvergleich in den Kosten-
gruppen der DIN 276



Im Sinne einer obf'ektiven Information ist
es auch hier unerlasslich, zunachst die
Vergleichbarkeit herzustellen.

Insofern wurde auf Basis von Informationen der BGW eine
5-gruppige KiTa nach dem Bielefelder Modell hochgerech-
net, die nachfolgend den Kosten der KiTa Kalverbenden
gegeniiber-gestellt werden.

Die Kosten der KiTa Kalverbenden betragen 3.297 Mio. €,
die der BGW 2.334 Mio. €, jeweils bezogen auf die Kos-
tengruppen 200 — 700, die Differenz betragt somit

963 TEUR.

Diese ergeben sich aufgeteilt in die einzelnen Kostengrup-
pen wie folgt:

KG 100 — Grundstiick:

Da es sich um stadtische Grundstiicke handelt, fallen fiir
Erwerb keine Kosten an.

(Wichtig fiir das Thema , Grundstiicke”: In Aachen
herrscht eklatanter Grundstiicksmangel. Nur so lassen
sich KiTa-Planungen auf schwierigen Grundstiicken wie
Kalverbenden erklaren und rechtfertigen. Dies schrankt
aber auch faktisch die Diskussion stark ein, ob eine
serielle Modulbauweise fiir z.B. mindestens fiinf KiTa's als
.Wiederholungsbau” wirtschaftlich einsetzbar ist.)

KG 200 - Herrichten und ErschlieBen

(BGW: 16.600 € /KiTa Kalverbenden 95.550 €)

Die Grundstiicke der Kitas nach dem ,Bielefelder Modell”
wurden - ahnlich wie in Baesweiler - vorab vorbereitet,
optimal erschlossen und auf den tatséchlichen Bedarf hin
parzelliert.

Alle Risiken wurden vorab beseitigt.

Sowohl alle Herrichtungskosten (z.B., SicherungsmaB-
nahmen, AbbruchmaBnahmen, Altlastenbeseitigung und
Herrichten der Gelandeoberfléche), als auch alle Erschlie-
Bungskosten

(z. B.: Abwasserentsorgung, Wasserversorgung, Gasver-
sorgung, Fernwédrmeversorgung, Stromversorgung und
Telekommunikation) wurden vorab auf die Stadt delegiert
und erscheinen somit nicht in den Gesamtbaukosten; bei
der BGW entstehen so regelhaft nur geringe Kosten.

Die Restflachen der stadtischen Grundstiicke, die nach
Parzellierung des KiTa-Grundstiicks nutzungseinge-
schrankt dbrigbleiben, miissen von der Kommune arbeits-
intensiv gepflegt und bewirtschaftet werden.

Ein direkter Vergleich kann hier nicht gefiihrt werden.

KG 300/ 400 Bauwerk
(BGW: 1.954.000 € /KiTa Kalverbenden 2.284.000 €)

Bezeichnenderweise liegt die Differenz
der tatsachlich direkt vergleichbaren
Bauwerkskosten der KG 300 und 400 bei
nur ca. 330.000,- €, somit bei lediglich ca.
14,5 %!

Dieser investive Kostenvorteil ist in Anbetracht der Quali-
tat, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit der stadtischen
KiTa's auBerst gering und in Hinblick auf die giinstigeren
langfristigen Bewirtschaftungskosten nahezu zu vernach-
lassigen.

KG 500 AuBenanlagen
(BGW: 119.000 € /KiTa Kalverbenden 332.000 €)

Die AuBenanlagen sind ebenfalls vom Zuschnitt optimiert,
dariiber hinaus werden hier von der BGW nur die allernot-
wendigsten MaBnahmen durchgefiihrt, wie Pflasterung
der Wege, Einzdunung des Grundstiicks und eine Bepflan-
zung in geringem Umfang.

Spielgerate, Sandkasten, kindgerechte
Gestaltung der AulRenflachen im Allge-
meinen obliegen dem Trager der KiTa
oder der Stadt.

Auch diese Kosten tauchen bei der BGW ebenfalls regel-
haft nicht auf.

KG 600 Ausstattung
(BGW: 0 € /KiTa Kalverbenden 73.000 €)

Feste Einrichtungen, wie Kucheneinrich-
tungen sind nicht im Preis enthalten,
sie sind durch den Trager zu liefern und
einzubauen.

Die optionale Ausstattung laut Prospekt gegen Aufpreis
bezieht sich demzufolge auch nicht auf die Ausstattung
selber, sondern auf die Beschaffenheit der jeweiligen
Réume.

Auch diese Kosten tauchen also nicht bei der BGW auf.

KG 700 Baunebenkosten
(BGW: 244.000 € / KiTa Kalverbenden 512.000 €)

Die Planungsleistungen der BGW umfassen geméa0 Pro-
spekt im Grundmodul alle Fachdisziplinen (Architektur,
TGA-Planung, Statik, Brandschutz, Schall- und Wéarme-
schutz, Bauphysik). Sie sind entsprechend standardisiert
und werden von der BGW an Interessenten als ,Planungs-
paket” verkauft.

Ortlich erforderliche Ingenieurleistun-
gen, wie Vermessungsleistungen, aber
auch die Bautuberwachung und die
Sachverstandigenabnahmen sind nicht
enthalten und mussen individuell beauf-
tragt werden.

Es verbleibt ein groBer Preisvorteil durch die standardi-
sierte Planung (=Wiederholungsplanung) gegeniiber der
individuellen Planungsleistung der Architekten, Ingenieure
und Sonderfachleuten der Individualbauten stadtischer
Aachener KiTa's. Dieser Kostenvorteil kommt nur dann

in Gadnze zum Tragen, wenn Standorte (Grundsticke,
Boden- und Griindungsverhaltnisse) annéhernd gleichen
Zuschnitts zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Einsparungen
» Grundstiick:

stadtisch = keine Kosten

» ErschlieBung:
bedarfsgerecht geschnitten,
vorab geprift, erschlossen

und vorbereitet

» Bauwerk:
,nur’ 14% giinstiger (i. V. z.
Kalverbenden), trotz

geringerer Qualitaten

» AuBenanlagen:

Zuschnitt optimal, MaBnah-
men minimal, Spielgerate
und Gestaltung erfolgen

durch Trager

» Ausstattung:
keine Kiicheneinrichtung,

erfolgt durch Trager

» Planungskosten:

Vorteil durch Standardisie-
rung (tragt nur bei gleichen
Grundstiicken), alle 6rtlichen
Dienstleistungen erfolgen
durch separate Beauftragung
(Vermesser, Bauiiberwachung

etc.)
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Vergleichbarkeit:
Erschwerung durch nicht
enthalten Kosten in der

Gesamtsumme

Differenz:

Kita Kalverbenden zu ,Kleine
Falken” bezogen auf
Bauwerkskosten und BGF

tatsachlich gering!
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Folgende Ubersicht stellt nochmals den direkten Vergleich zusammen:

Bielefelder Modell ("Zukunftskita" der BGW) Stadt Aachen, KiTa Kalverbenden
Modulbau, Holzstdnderbauweise, 20J. Nutzungsdauer, i X ) i
. ) N Architektenbau, Massivbauweise, mind. 40J.
Passivhausstandard" (?), Gesamtvergabe (GU), 10 Mon. " " L
. o h . Nutzungsdauer, "Aachener Standard" (PH-dhnlich),
Bauzeit, vorgegebene "Basismodule" (dartber: X ) N
Konzept: | . . Einzelvergaben, Planung mit hoher Bedarfstrager-/
Aufpreismodelle), niedriger EinfluR durch BT/ N. Nach . ) X
X ) R ) Nutzer-Einbindung (hoher EinfluB). Der Bauherr ist
Errichtung wird die KiTa in die Bewirtschaftung/ Instandhaltung | _. . X
. Eigentimer und bleibt Instandhalter.
der Stadt zuruckiibergeben.
Kostengruppen nach
sl Kosten TEUR Bemerkungen Kosten TEUR Bemerkungen
DIN 275
100 |Grundstiick 0 stadtisches Grundstiick 0 stadtisches Grundstiick
. Kostentrachtige Gewerke vorab von der Stadt
Herrichten und N S
200 . 16,6 Ubernommen. Kosten nicht im Bauvorhaben 95,5 alle Kosten dargestellt.
ErschlieRen .
eingestellt.
Kostenvorteile in der Nutzungs- und
Betriebsphase: geringere Instand-
300, haltungs- und Energiekosten,
/gauwerk 1.954  |Kostenvorteil bei der Errichtung: 330 TEUR 2.284 & nere
400 konzeptionell einzeln angepasst an
die Anforderungen des Nutzers und
Bedarfstragers
Nur Pflasterung, Einzdunung und Bepflanzung im
) e & ) p E alle Kosten dargestellt.
geringen Umfang dargestellt. Spielgrate, (KG wird iiberwiegend von Anforde
500 |Aussenanlagen 119 Sandkasten, kindgerechte Gestaltungselemente 332 g N
. . . rungen des Bedarfstragers/ Nutzers
mussen vom Trager Ubernommen werden und :
. o . bestimmt).
sind somit nicht Teil der Kostendarstellung
alle Kosten dargestellt.
600 Ausstattung (und 0 Ausstattung vorab von der Stadt Gbernommen. 7 (KG wird Uberwiegend von Anforde-
Kunstwerke) Kosten nicht im Bauvorhaben eingestellt. rungen des Bedarfstragers/ Nutzers
bestimmt).
Verminderte Honorare ("Wiederholungsbau"),
Vorort-Leistungen (Vermessung, Bauliber- Honorare nach Mindestsatz der HOAI
700 |Baunebenkosten 244 wachung, Sachverstandigen-Honorare) missen 512 (= unteres Ende), alle externen
zusatzlich durch Besteller beauftragt werden u. Honorare dargestellt.
sind nicht Teil der Kostendarstellung.
Gesamtkosten 2.333,6 3.296,5

Abbildung 7: Vergleich KiTa Stadt AC - , Zukunftskita” BGW Bielefeld

3.2.7 Zusammenfassende Bewertung
des Vergleichs KiTa Stadt AC - Bielefelder
Modell

Die KiTa's des sog. ,Bielefelder Modells” (z. B. ,kleine
Falken” in Bielefeld) - auch als ,Zukunftskita” bundesweit
professionell vermarktet - wurden beispielhaft von der
Arbeitsgruppe E26 im Méarz 2015 in Bielefeld begangen.

Der erste Eindruck des Objektes vor Ort war durchaus
positiv. Bei ndherer Betrachtung durch einen fachkundigen
Bauherren und Aufklarung durch den stadtischen Immobi-
lienservice wurden die Schwéchen des Konzeptes und der
Ausfiihrung jedoch deutlich:

Viele Leistungen mussen vorgelagert von
der Stadt kostentrachtig erbracht oder
nachgelagert ibernommen werden,
ohne dass sie nachvollziehbar in den Kos-
tendarstellungen aufgefuhrt sind.

- vor allem bei der Herrichtung und ErschlieBung des
Grundstiicks, im AuBenbereich, in der Ausstattung und in
der Instandhaltung/ im Betrieb.

Dies erschwert die Transparenz und Vergleichbarkeit:

Wer nicht genau hinsieht, kann die Kos-

tenverlagerungen nicht wahrnehmen —

gut fur das Modell in der AulRenwirkung!

Die Leistungen der BGW und die Ausstattungen der KiTa's
sind vorab auf einen gewissen Mindest-Standard festge-
legt. Jede Anhebung des Standards in einzelnen Bereichen
liber das sog. ,Basismodul” hinaus auf ein vertretbares
Niveau fiihrt zu Mehrkosten.

Die Kosten der BGW-KiTa wurden auf der Basis von
Preisinformationen der BGW erstellt und hochgerechnet.
Im direkten Vergleich lassen sich die Kostengruppen 300
(Bauwerk — Baukonstruktion) und 400 (Bauwerk - Techni-
sche Anlagen) heranziehen:

Die Differenz von 333.000,- € zu Gunsten der KiTa's des
«Bielefelder Modells” erscheinen in Anbetracht der quali-

tativen und quantitativen Unterschiede eher gering.

Dies erklart sich im Grunde schon durch die hohere BGF

von ca. 100 m? bei der KiTa Kalverbenden.



Die baulichen und materiellen Qualita-
ten stadtischer Aachener KiTa's, die zu
geringeren Instandhaltungskosten wah-
rend der Nutzungsphase fuhren, werden
im ,Bielefelder Modell” eindeutig nicht
erreicht.

Auch auf Seiten des Immobilienservicebetriebs (ISB) der
Stadt Bielefeld - also des Bielefelder Gebdudemanage-
ments - wird dies im Vergleich der individuell errichteten,
hochwertigen stadtischen Kitas mit denen des ,Bielefelder
Modells” ebenfalls so gesehen.

Bemangelt werden die sparsamen Flachen und Raumhé-
hen, aber auch die Ausfiihrungs- und Detailqualitaten und
der geringe Einfluss der Bedarfstrager und Nutzer.

Insbesondere wird kritisiert, dass die BGW nach Durch-
setzung Ihres Modells und nach dessen Errichtung sich
komplett aus der Betriebs- und Nutzungsphase heraus-
zieht und mit der Bewirtschaftung und der Instandhaltung
nichts mehr zu tun hat (!). Dadurch wird das Interesse an
einer Langzeit-Wirtschaftlichkeit und Instandhaltungs-
freundlichkeit nicht unbedingt gefordert.

Es wird ein kurzfristiger Sanierungszy-
klus, sowie hohe Instandhaltungs- und
Betriebskosten befurchtet und die Nach-
haltigkeit des Konzeptes kritisch hinter-
fragt.

Nachteile:

» geringe Qualitat

» geringe Flachen

» wenig Einfluss durch
Bedarfstrager

» keine Verantwortung der
GmbH fiir Betriebs- und

Nutzungsphase

Prognose:
Hohe Instandhaltungs- und
Betriebskosten, kurze Sanie-

rungszyklen.
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Vergleich:
Kita MariastraBe, Baesweiler
mit Kita Kalverbenden,

Aachen.

Bereinigung der Kosten:
Beide KiTas umgerechnet auf
5-gruppig und GU-Vergabe =
3,3 Mio. € zu 1,6 Mio €.

Betrachtung:
» Je Kostengruppe
» Qualitatsunterschiede

» Einsparpotentiale
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— ein direkter Objektvergleich

Auch die KiTa-Neubauten der Stadteregion Aachen gelten
in der Anschaffung als besonders vorbildlich in Hinblick
auf die niedrigen Kosten. Einer vergleichenden Betrach-
tung exemplarisch ausgewahlter KiTa's kommt insofern
besondere Bedeutung zu.

Die KiTa's der Stadt Aachen werden unter Beriicksich-
tigung der in den letzten Jahren stark gestiegenen
gesetzlichen Anspriichen an die Vergabepraxis von Bau-
leistungen sowie Architekten- und Ingenieurleistungen
(TVgG, Binnenmarktrelevanz, Beriicksichtigung z.B. von
sozialen Belangen) im vorgeschriebenen Regelverfahren
der Einzelvergabe mit hohem Koordinationsaufwand fiir
das Gebdudemanagement - aber auch mit der Sicherung
groBer Einflussmoglichkeiten durch den ,fachkundigen
Bauherr” - realisiert.

Hierbei werden die Auftrage - wie von
Politik und vom Gesetzgeber mit dem
Vergaberechtsmodernisierungsgesetz
2012 nochmal deutlich im Rahmen der
Mittelstandsforderung als Ziel heraus-
gestellt — uberwiegend an ortliche und
regionale kleine und mittlere Betriebe
vergeben.

Die KiTa's der Stadteregion werden auf
der Basis einer funktionalen Ausschrei-
bung als sog. ,Gesamtvergabe” an einen
Uberregional/ national tatigen Gene-
ralunternehmer zur schltsselfertigen
Ausfuhrung vergeben.

Siehe hierzu auch Anlage 1a: Unternehmereinsatzform:
Einzelvergabe versus Gesamtvergabe (z.B. Generalunter-
nehmer) - Vergaberechtliche Betrachtung.

4.1 Vorgehen bei der Vergleichsbe-
trachtung

Die Arbeitsgruppe des E26 hat sich fiir die Vergleichsbe-

trachtung bewusst diejenige KiTa herausgesucht, die den
groBten Unterschied in den Gesamtkosten auszumachen
scheint: die KiTa Baesweiler. Auch in diesem Falle wurde

von E26 die KiTa vor Ort besichtigt.

Folgende Schritte sind auf dem Weg zur Vergleichbar-
keit zu gehen:

A) Die KiTa Baesweiler ist 4-gruppig, deshalb
wurde sie in einem ersten Schritt auf die 5-Gruppigkeit
hochgerechnet. Dies erfolgte linear iiber alle Flachen- und

Massenparameter sowie {ber alle Kostengruppen. Der
Umrechnungsfaktor betragt in diesem Fall 1,25.

B) Die KiTa Kalverbenden wurde theoretisch be-
trachtet, als ob sie durch einen GU errichtet worden ware.

Hierzu wurden die einzelnen Kostengruppen der KiTa
Baesweiler mit den entsprechenden BKI- Kostenkennwert
(KG 300 + 400) mit vergleichbarem Standard verglichen.
Es ist vereinfachend davon auszugehen, dass die Differenz
die ,Einsparung” durch die Wahl der Unternehmereinsatz-
form ,Generalunternehmer” (=Gesamtvergabe) ist. Diese
Differenz, je Kostengruppe prozentual hochgerechnet,
wurde wiederum auf die KiTa Kalverbenden {ibertragen.

Q) Als Ergebnis aus 1 und 2 stehen die Kitas
Baesweiler und Kalverbenden in vergleichbarer Form
gegeniber, beide 5-gruppig, beide durch GU errichtet.

Die sich jetzt noch ergebenden Kostendifferenzen sind
also begriindet in materiellen oder architektonischen
Qualitaten, diese beinhalten auch energetische Standards
oder Festlegungen in Planungsleitfaden oder sonstigen
Vorgaben.

D) Diese sich ergebenden Differenzen werden nun
einzeln, Kostengruppe fiir Kostengruppe untersucht, die
Qualitatsunterschiede aufgezeigt und, sofern maglich,
Einsparpotentiale aufgezeigt.

4.2  Vergleichsbetrachtung - Kosten-
blocke und lhre Bewertung

Ausgangspunkt der hier vorliegenden Untersuchung war
die Frage:

Wieso kostet eine KiTa in Aachen im Durchschnitt ca.
3,3 Mio. €, wahrend zeitgleich in Baesweiler eine Kita
fiir 1,4 Mio. € errichtet werden kann?

Die Differenz von 1,9 Mio. €, nach Bereinigung der Grup-
penanzahl von 1,587 Mio. €, erscheint zundchst unge-
wohnlich, schliisselt sich aber nach intensiven Recherchen
in einzelne, bei nédherer Betrachtung nachvollziehbare
Einzelfaktoren auf.

Die Differenzkosten zwischen den betrachteten KiTa's
MariastraBe in Baesweiler sowie Kalverbenden in Aachen
wurden in sieben Kostenbereiche unterteilt, die nachfol-
gend nochmals betrachtet werden sollen.
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561.000 €:
Einsparung durch Vergabe
an GU, statt Einzelvergabe =

gréBter Anteil der Differenz.

Politischer Wille in Aachen:

Vorzug Einzelvergabe.

Nachteile GU:

» Weniger Einflussmdglich-
keiten

Vorteile GU:

» Weniger Risiko bei

Terminen und Kosten.

277.000 €:
Einsparung durch giinstigeres
Grundstiick = ideale GroBe,

Topografie, ErschlieBung.
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4.21 Unternehmereinsatzform (Ein-
zelvergabe versus Gesamtvergabe)
4.211 Allgemeine Vorbemerkungen
Die Mehrkosten aus der Wahl der Vergabeart bzw. der
Unternehmereinsatzform - also die errechnete Differenz
zwischen den Einzelvergaben der Stadt Aachen und der
Gesamtvergabe an einen Generalunternehmer bei der
Stadteregion - bilden mit aus der Analyse hergeleiteten

35,5% das groBte Paket in der Gesamtdifferenz. Sie betra-
gen im vorliegenden Fall 561.000 €.

Dies kann kein Prajudiz dafiir sein, dass eine GU-Vergabe
grundsétzlich wirtschaftlicher ist (s. Ausfiithrungen Anlage
1b).

In diesem Falle kdnnen die Mehrkosten jedoch keiner
anderen Begriindung zugeordnet werden.

Bevor mit der Erstellung der Vertragsunterlagen begonnen
wird, muss entschieden werden, ob der Bauauftrag in Lo-

sen als sog. ,Einzelvergaben” oder als ,Gesamtvergabe”

z.B. an einen Generalunternehmer ausgeschrieben wird.

Die Zentrale Vergabestelle der Stadt Aachen weiB um
das Entscheidungsproblem fiir oder gegen eine Gesamt-
vergabe und erachtet vergaberechtlich das Risiko eines
VergabeverstoBes bei einer Gesamtvergabe oder einer
Beauftragung an einen GU in Eintrittswahrscheinlichkeit
und Auswirkung als sehr hoch.

Sie empfiehlt daher regelhaft die An-
wendung des vom Gesetzgebers und
von Politik gewollten Regelverfahrens
der Einzelvergaben — zumal die Rechts-
anwaltskammern dazu ubergegangen
sind, Bietern zu empfehlen, die Gesamt-
vergabe von Dienstleistungen bzw. den
zu grolRen Zuschnitt einzelner Lose rein
vorsorglich gegenuber den offentlichen
Auftraggebern zu rugen.

Dem kann sich E26 nicht entziehen.

Damit gilt faktisch fiir die Neu-, Um- und Erweiterungs-

bauten der Stadt Aachen - also auch fiir die KiTa-Bauten
- die Anwendung von Einzelvergaben. (Siehe hierzu die

vergaberechtlichen Ausfiihrungen in Anlage 1a).

Dies heiBt aber auch: Die Risikoabwagung der Vergabe-
stellen und Rechtsamter im Rahmen der Beratung des
Bauherrn zur Vergabeart fiihrt beim Thema , Gesamtver-
gabe/ GU-Beauftragung” in der Stadt Aachen offensicht-
lich zu einem anderen Ergebnis als die in der Stadteregi-
on! Dies ist keine Wertung, muss aber wahrgenommen
werden.

Ein zweiter hochstrittiger Betrachtungspunkt kommt
hinzu:

Ob Gesamtvergaben generell preisgiinstiger und fiir den
AG wirtschaftlicher sind, wird in der Fachwelt bis heute
kontrovers - z.T. hoch emotional - diskutiert.

Zudem liegt nahe, dass die vorgebrachten Argumente

nach wie vor nicht selten von den eigenen wirtschaftlichen
Interessen und den subjektiven Projekterfahrungen ihrer
Vortragenden und den dahinter stehenden Interessenver-
bénden gepréagt sind.

Generell asst sich jedoch aus Sicht des Bauherrn stark
vereinfachend feststellen, dass

»... dem Vorteil aus der mit einer GU-Vergabe einher-
gehenden Risikoreduzierung (betrifft vor allem Termin,
Kosten und Haftung fiir Mangel) der Nachteil aus der
Reduzierung seiner Einflussmoglichkeiten (betrifft in
erster Linie die Planung, die Auswahl der Nachunter-
nehmer sowie den Einsatz eigener Projektleitungs- und
-steuerungsressourcen) gegeniibersteht:”

4.21.2  Vergleichsversuch

Die Umwandlung der GU-Vergabe in reale Kosten ist na-
tlirlich ohne Analyse der entsprechenden Vergabeunterla-
gen nur hilfsweise mdglich und wird sicherlich von GU zu
GU unterschiedlich und auch projektabhangig sein.

Die Vorteile der GU-Vergabe bestehen fiir den 6ffentlichen
Auftraggeber jedoch in folgenden Punkten:

> ein Vertragspartner (zentraler Verantwortlicher),

> keine Schnittstellen,

> einheitliche Haftung (Risikominimierung),

> weniger Koordinations- und Steuerungsaufwand
(Aufwandsreduzierung),

> weniger Ausschreibungsaufwand.

Anhand des Vergleichs mit ortsiiblichen Preisen und sta-
tistisch hochgerechneten Werten, z.B. der BKI- Verdffentli-
chungen wurden im vorliegenden Projekt Minderkosten

in der KG 700 von ca. 191.000 € ermittelt und
in den KG’s 200-600 von  ca. 370.000 €.

4.2.2 Grundstiick - GroBe, Erschlie-
Bung, Topografie

277.000 € Mehrkosten entstanden in der KiTa Kalverben-
den im Bereich des Grundstiicks.

GroBe, Topografie, ErschlieBung schlagen hier negativ zu
Buche. Wie groB die 200er-Kosten in Baesweiler waren,
um das Grundstiick vorab baureif zu machen, ist nicht
bekannt. Jedenfalls tauchen diese Kosten im GU-Budget
nicht auf, miissten in einem realistischen Vergleich hinzu-
addiert werden, da die Kosten vom Auftraggeber bezahlt
wurden.

Beide Kitas erfiillen die Vorgaben des LVR an die Flachen

1 Univ.-Prof. Dr.-Ing. Peter Racky: ,Fachlosweise Ver-
gabe oder Generalunternehmervergabe als Entscheidungspro-
blem des Bau-herrn”, Gutachterliche Stellungnahme Uni Kassel,
Fachgebiet Baubetriebslehre, beauftragt und herausgegeben vom
Hauptverband der deutschen Bauindustrie e.V., 2008, S. 18



und Rdume.

Das exakt zugeschnittene Grundstuick
der KiTa Baesweiler macht einen extrem
kompakt aufgebauten und auf Kosten-
minimierung ausgelegten Grundriss
moglich. Dies erfolgt Uber eine zentrale
Halle mit symmetrischer Anbindung
aller Funktionen.

Die KiTa Kalverbenden ist in ihrer Struktur, dem Grund-
stiick und der Topografie folgend, linear aufgebaut mit
zwangslaufig hoheren ErschlieBungs- und Verkehrsfla-
chen.

Letztendlich ist dies natiirlich in der besonderen Topogra-
fie des Grundstiicks und des hierauf basierenden Entwur-
fes begriindet und der besonderen Architektur geschuldet.
Die Brutto-Grundflache der KiTa Kalverbenden ist fol-
gerichtig insgesamt um 62 m2 gréBer, als die der KiTa
Baesweiler, wobei dies vor allem in der gréBeren Verkehrs-
flache begriindet ist.

Wirtschaftliche Planung fangt bei der
Auswahl jeweils geeigneter Grundstticke
an.

Wesentliche Faktoren sind hierbei:
» GrundstiicksgroBe:

Die ideale GrundstiicksgroBe ermittelt sich aus der erfor-
derlichen Grundflache des Gebaudes, der Zuwegungen
und Zufahrten, sowie der AuBenanlagen/ Spielflache.
Die LVR empfiehlt ca. 10-12 m? je Kind. Bei einer 5-grup-
pigen KiTa ergibt sich so bei 2-geschossiger Bauweise
ein Flachenbedarf von ca. 2.000 m?, bei 1-geschossiger
Bauweise von ca. 2.500 m? Grundstiicksflache.

Bei dem betrachteten Grundstiick in Baesweiler wurde das
Grundstiick mit 2.035 m? entsprechend optimal parzelliert
und eingezaunt.

Die Grundstucksgrofie der KiTa Kalver-
benden betragt 3.275 m?, das ist im direk-
ten Vergleich eine Mehrflache von 61%.
Hieraus resultiert unmittelbar ein erhoh-
ter Aufwand in den Kostengruppen 200
und 500, indirekt in 300 und 400.

Langere Leitungswege, héherer ErschlieBungsaufwand
ober- und unterirdisch, verursachen hdhere Kosten, wie
sich auch in den hier verglichenen Beispielen zeigt.

» ErschlieBung:

Besonderheiten Topografie:
Das ideale Grundstiick ist voll erschlossen, oder zumindest
auf kurzem Wege zu erschlieBen und zu versorgen und
liegt unmittelbar an einer 6ffentlichen StraBe. Dies ist
beispielsweise im Falle der Kita MariastraBe in Baesweiler
optimal umgesetzt.
Das Grundstiick ist optimal parzelliert, auf wirtschaft-
lichste Bebaubarkeit zugeschnitten und die ErschlieBung
gesichert. Baugrunduntersuchungen wurden im Vorfeld
durchgefiihrt, die Tragféhigkeit des Untergrundes be-
rechnet. Untersuchungen auf Altlasten oder Kampfmittel
wurden, falls erforderlich, sicherlich auch durchgefiihrt.

Auswirkung auf Architektur
und Gro6Be der ErschlieBungs-
und Verkehrsflachen.

Die Grundstucke werden sozusagen auf
die Bedurfnisse des GU zugeschnitten.
Die Kosten tauchen im Projekt bei den
Gesamtbaukosten regelhaft nicht auf.

Die KiTa Kalverbenden hingegen hat eine lange, steile
Zufahrt, Uber die die Baustelle erschlossen werden muss,
und die als Zufahrt zur Kita dauerhaft hergestellt werden

Kéithe-Kolwitz-Schue

gtadteRegion Aachen
1957




121.000 €:

Einsparungen in den AuBen-
anlagen durch bessere GroBe
und Topografie, weniger

Gestaltung und Spielgeréate.
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muss. Langere Leitungswege, héherer ober- und unterirdi-
scher ErschlieBungsaufwand verursachen hdhere Kosten,
wie sich auch in den hier verglichenen Beispielen zeigt.
Insofern gilt zu den Kosten das gleiche, wie schon unter
Punkt GrundstiicksgroBe beschrieben.

Alle von der Groe des Grundstticks aus-
gelosten Kosten einschl. der Herrichtung
und Erschliefung werden transparent

in der Entscheidungsvorlage dargestellt
und mussen aus dem Baubudget getra-
gen werden (= Prinzip der Kostenklarheit
und —wahrheit).

» Topografie:

Ahnlich entscheidend wie die GrundstiicksgréBe wirkt
sich auch die Topografie, also die Gelandebeschaffenheit
eines Grundstiicks aus. Ebenheit und GleichméaBigkeit sind
optimal, extreme Hanglagen wirken sich erschwerend auf
die baulichen und technischen Anforderungen aus.

Dies spiegelt sich natiirlich auch in den Kosten wider.

In der MariastraBe (Stadteregion) fand der GU optimale
Bedingungen vor, im Falle der KiTa Kalverbenden stellten
die steile Zufahrt und die starke Hanglage groBe Heraus-
forderungen dar, deren Lésungen letztlich nicht kostenmi-
nimierend sein konnten.

Baugrundrisiken sind immer Bauherren-
risiken.

So miissen in Bauvorhaben der Kommunen - so auch der

Stadt Aachen - alle Risiken des Grundstiicks, alle Untersu-
chungen, Vorarbeiten und die resultierenden Mehrkosten

bis in die Konstruktionen im Projekt aufgefangen werden.
Die Risiken und die Kosten liegen also bei der Stadt.

Einsparungen in diesem Bereich sind durch eingehende
Standortuntersuchungen und Auswahl der Grundstiicke
nach wirtschaftlichen Faktoren zu erreichen, sie sind
jedoch nicht zu beziffern, sondern individuell zu ermitteln.

Die exakte Untersuchung und Analyse der jeweiligen
Grundstiicke, ihre ErschlieBung, die Bodenkennwerte etc.
sollen bereits von Anfang an Planungssicherheit liefern,
die Untersuchung aller relevanten Faktoren minimiert die
Risiken und hilft, die Kosten zu kontrollieren.

Auch die Grundstucksgrofie und der
Umgang mit nicht bendtigten Flachen
sind hier von groBer Bedeutung. Die
Einspareffekte zeigen sich in fast allen
Kostengruppen.

Optimalerweise besteht die Maglichkeit unter mehreren
untersuchten Standorten, den geeignetsten auszuwah-
len, oder zumindest diejenigen mit eindeutig negativen,
unwirtschaftlichen Ergebnissen auszuschlieBen.

4.2.3 AuBenanlagen

Mehrkosten i.H.v. 121.000,- € sind durch die AuBenan-
lagen verursacht. Zwei Hauptaspekte spielen hier die
entscheidenden Rollen:

1. Ahnlich wie beim Grundstiick schlagen hier
GroBe und Topografie negativ zu Buche, die
passende Auswahl der Grundstiicke
ist eine Moglichkeit der Kostenreduzierung -
sofern denn entsprechende Alternativen zur
Verfiigung stehen.

2. Die Qualitat der AuBenanlagen wird im hohen
MaBe von dem konzeptionellen und
padagogischen Konzept gepragt, welches vom
Nutzer und Bedarfstrager vorbestimmt wird. Als
LLernort” spielt in Aachener Kitas Bewegung
und Erlebnis eine angemessene Rolle. Danach
richten sich Ausstattungen und Geréate aus; die
Grundstiicke sind sinnvoll und erlebnisreich,
in der Regel von Landschaftsarchitekten
geplant und gestaltet. Dies ist nicht Gberall
so. Andernorts werden ausschlieBlich Mindest-
vorgaben umgesetzt: einfache Rasenflachen,
ein Sandkasten und ein paar Spielgerate.

Die Definition eines einheitlichen Stan-
dards uber Qualitaten und Quantitaten
kann sinnvoll sein.

Inwieweit in der Ausgestaltung dieser
Bereiche Einsparpotentiale gesehen
werden, muss durch den Bedarfstrager
entschieden werden, da dahinter eher
ein konzeptioneller, padagogischer An-
spruch steht.

Als AuBenspielflache empfiehlt die LVR ca. 10-12 m? je
Kind, d. h. bei einer 5-gruppigen KiTa ergibt sich idealer-
weise ein Flachenbedarf von ca. 1.000 — 1.200 m2. Hinzu
kommen noch ca. 300 m? sonstige AuBenanlagen, wie
Zuwegungen, etc., also zusammen 1.200 — 1.500 m2.

Die AuBenanlagen der KiTa Baesweiler umfassen 1.545
m2, die der KiTa Kalverbenden 2.670 m2. Die Kosten

der KG 500 betragen 66.000,- € in Baesweiler, sowie
332.000,- € in Kalverbenden. Hinzu kommen hier noch
die Nebenkosten fiir den Landschaftsarchitekten (siehe
Abschnitt KG 700).

Die nach bereinigender Betrachtung verbleibende Diffe-
renz von 121.000 ist nicht allein der GrundstiicksgroBe
geschuldet, sondern auch der schwierigen topografischen
Lage und dem gestalterischen Anspruch geschuldet.
Dariiber hinaus ist auch die maBgeblich vom Bedarfstrager
definierte Ausstattung — sowohl landschaftsgartnerisch
als auch in Bezug auf die Spielgerate — deutlich hoher.

Die genannten 121.000 € Mehrkosten kdnnen in etwa wie
folgt identifiziert werden:

> GroBe und Topografie des Grundstiicks
92.000 €

> Ausstattung mit Spielgeraten (Mehraufwand)
29.000 €
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Spielgerate sind in den Kosten der KiTa in Baesweiler gar 4.2.5 Materielle Qualitaten

nicht enthalten.

4.2.4 Energetischer Standard

Die Umsetzung der Vorgaben des ,, Aachener Standards”
fihrt zu investiven Mehrkosten in der Errichtungsphase
i.H.v. ca. 92.000 € je KiTa.

Der energetische Standard der Aachener Kitas ist unter
Pkt. 1.2.2 beschrieben.

Die KiTa Mariastral3e erfullt demge-
genuber ,lediglich” die gesetzlichen
Vorgaben der EnEV —ihr energetischer
Standard liegt somit ca. 30 % unter dem
»Aachener Standard”, ist also weniger
energieeffizient.

Diesen investiven Mehrkosten in der Erstellungsphase
stehen allerdings Einsparungen in einem 30-jahrigen
Nutzungszeitraum (bei einer angenommenen Preisstei-
gerungsrate von nur 2 % fiir Energie) i.H.v. ca. 181.000
EUR (und jahrlich eingesparten 63.750 KWh Energie)
gegeniiber.

Generell muss stets die Frage beantwortet werden, ob
die letzten Prozente Energieeinsparung bis zum besseren
Standard erwirtschaftet werden kdnnen.

Das Gebdudemanagement Aachen hat dies friihzeitig
beantwortet, in dem bisher die kategorische Anwendung
des Passivhausstandards nicht bevorzugt wurde.

290.000 € betragen die Mehrkosten im Bereich der ma-
teriellen Qualitaten. Hierdurch sollen der Instandhaltungs-
aufwand in der langjahrigen Nutzungsphase reduziert
und die Langlebigkeit und Wirtschaftlichkeit der Bauteile
und des Gebaudes gewéhrleistet werden. Festlegungen
hierzu geben die Planungsleitlinien der Stadt Aachen

im Allgemeinen sowie der KiTa Leitfaden im Speziellen.
Demgegeniiber stehen geringere Kosten in der Lebenszyk-
lusbetrachtung.

Die konsequente Anwendung der Planungsleitlinien der
Stadt Aachen fiihrt in einigen Bereichen zum Einbau ho-
herwertiger und nachhaltiger Materialien als in den KiTa's
der Stadteregion.

Am deutlichsten wird dies im Bereich der Fassaden und
Fenstersysteme. Hier stehen Kunststoff-Fenster einerseits
hochwertigen und teureren Holz-Alu-Systemen gegeniiber,
welche weniger anféllig und leichter instand zu halten
sind.

Die deutlich hoheren Investitionskos-
ten in der Errichtungsphase alleine in
diesem Bereich machen sich also sowohl
in den materiellen und gestalterischen
Qualitaten, als auch in der wirtschaftli-
cheren Instandhaltung in der Betriebs-
phase bemerkbar.

Bezogen auf die eher geringe Fensterflache der Kita Baes-
weiler MariastraBe ergibt sich bereits eine Differenz im
Invest durch unterschiedliche Materialien i.H.v. 40.000 €
Durch die gréBeren Glasflachen der architektonisch
anspruchsvolleren Aachener Kitas betragen bei der KiTa
Kalverbenden die Mehrkosten 65.000 €.

92.000 €:

Einsparung bei den Investiti-
onskosten durch niedrigeren
energetischen Standard (Um-
kehrschluss: Mehrkosten bei
30 Jahren Nutzung dagegen
voraussichtlich ca.180.000 €).

290.000 €:

Einsparung durch materi-
elle Minderqualitat (mehr
Instandhaltungsaufwand,
geringere Langlebigkeit und
Wirtschaftlichkeit).
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112.000 €

Einsparung durch fehlende
Liftungsanlage:

keine Warmeriickgewinnung
(60% Energiemehrkosten),

Gefahr fir Bausubstanz

(Luftungsproblematik), man-

gelnde Aufenthaltsqualitat
(Luftdichheit der Geb&ude =
Fensterliftung reicht nicht

aus).

Ab 2016 (neue EnEV), bzw.
2019 (neue EU-Richtlinie):
Niedrigstenergiehaus wird
Pflicht, Einhaltung ohne
Luftung mit Warmerriickge-
winnung nicht méglich.

%
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Die Ausstattung und Qualitaten der Kita Baesweiler sind
bzgl. der Anlagengruppen der KG 400 als mindestens
gleichwertig, manchmal auch héherwertiger anzusehen.
Die Kosten bewegen sich in absolut vergleichbarem Rah-
men. Unterschiede entstehen durch grundsétzlich andere
technische Systeme oder aber durch bereits beschriebene
Einfliisse im Bereich der KG 200 , Herrichten und Erschlie-

"

Ben”.

Ein erheblicher konzeptioneller Unter-
schied besteht im Einbau von zentralen
Luftungsanlagen in den KiTa's der Stadt
Aachen.

Diese haben erst einmal nichts mit dem
sog. ,Aachener Standard” zu tun, son-
dern sind baufachlich aus bauphysikali-
schen Grunden erforderlich:

Durch die vorgeschriebene Luftdichtigkeit der Bauteile be-
steht ansonsten die Gefahr von kostentrachtigen Schaden
an der Bausubstanz und somit eingeschrankter Nutzung,
insb. durch Schimmelbildung.

Eine weitere zwingende Notwendigkeit kommt hinzu:
Zahlreiche Studien belegen die haufig ungeniigende
Luftqualitat in Gemeinschaftsrdumen von Schulen und
KiTa's. Dort wird deutlich der Zusammenhang zwischen
ungeniigender Luftqualitat und Beschwerden wie Kopf-
schmerzen, Schwindel, Konzentrationsschwéchen und
Infektionserkrankungen und Fehlzeiten aufgezeigt. Daher
hat das Umweltbundesamt 2008 gesundheitlich begriin-
dete Leitwerte fiir Kohlendioxid (CO2) als Indikator fiir die

Raumluft veroffentlicht. 2
Ahnliche Ansatze verfolgt auch die giiltige DIN EN 13779
+Raumlufttechnische Anlagen”.?

Die zur Gesundheitsvertraglichkeit erfor-
derlichen Luftwechselraten und -qualita-
ten sind definitiv durch konventionellen
Stol3- oder Querliften nicht erreichbar!

Wirtschaftlich wird die Liiftungsanlage zusatzlich durch
das von E26 verfolgte Konzept der sog. ,Warmeriickge-
winnung”:

Wenn schon Liiftungsanlage, dann mit hoher energeti-
scher Effizienz und hoher Warmeriickgewinnung. Dies
spart Heizenergiekosten i.H.v. bis zu 60%!

In der Kita MariastraBe der Stadteregion wird diese
Technik nicht eingesetzt. Offensichtlich fihrt hier die
Risikoanalyse des Bauherrn zu einem anderen Ergebnis.

Prognose: Ab dem 01.01.2016 (EnEV
2014), spatestens ab dem 01.01.2019
(EU-GebaudeRili) wird diese Haltung der
Vergangenheit angehoren.

2 Mitteilung der Ad-Hoc-Arbeitsgruppe Innen-
raumrichtwerte der Innenraumlufthygiene-Kommission des
Umweltbundesamtes und der Obersten Landesgesundheits-
behdrden von 11/ 2008, Leitwert: 1500 ppm C02

3 DIN 13779 2007-09 , Liiftung von Nichtwohngeb&u-
den — Allgemeine Grundlagen und Anforderungen fir Liiftungs- und
Klimaanlagen und Raumkiihlsysteme”, dient der Anwendung bei
der Planung von Raumlufttechnischen Anlagen (RLT-Anlagen)




Die Mehrkosten durch die zentrale Liiftungsanlage
betragen 112.000 €

Diese Mehrkosten sind nicht vermeidbar, will man die
Vorteile in der Nutzerzufriedenheit (Gesundheitsvorsorge
und Raumlufthygiene), der bauphysikalischen Schadensri-
siko-Minimierung und letztlich der Vorgaben-Konformitét
(UBA, DIN EN 13779) nicht verlieren. Dem gegeniiber ste-
hen aber auch erhebliche Einsparungen in den Heizener-
giekosten (s.0. 60%).

4.2.6 Gestalterische Qualitaten

Die Gestaltung des rdumlichen Umfeldes, der stadtebau-
lichen Einbindung in die Umgebung und des Geb&udes
selber beeinflusst die soziale und kulturelle Nachhaltigkeit
als eine der drei Saulen des Planungsleitfadens. Hierbei
sind neben der Asthetik und Gestaltung die Aspekte Be-
haglichkeit und Nutzeranspriiche von Bedeutung.

Die im vorliegenden Fall ermittelten Mehrkosten in Hohe
von 144.000 € werden verursacht z.B. durch groBere
Fensterflachenanteile, durch architektonisch ,anspre-
chendere” Fassaden, aber auch durch Detaillésungen, die
durch eine schwierige, dem Gelande angepasste Bauform
— hervorgerufen durch eine herausfordernde Grundstiicks-
situation — verursacht wurden und Schéden verhindern.

Uber gestalterische Qualitaten kann am
wenigsten objektiv diskutiert werden.
Die Losung kann nicht in schlechter Ar-
chitektur liegen, sondern vielmehr in der
Optimierung der beschriebenen Parame-
ter, die einfache, wirtschaftliche und ar-
chitektonisch anspruchsvolle Losungen
zulassen —ohne ,teuer” zu sein.

Kita Kalverbenden Aachen

4.2.7 Baunebenkosten

Die bereinigten Nebenkosten der KiTa Kalverbenden
belaufen sich auf 512.000 €, die der KiTa MariastraBe auf
175.000 €, die Differenz betragt somit 337.000 €

Die 700er Kosten der Kita MariastraBe in Baesweiler liegen
bei ca. 14,4 % der Bauwerkskosten, bei anderen Kita
Projekten der Stadteregion betragen sie sogar lediglich ca.
8-10%.

Die Nebenkosten der stadtischen Kitas betragen oftmals
bis zu ca. 25 % je nach Honorarzone und Zuschlégen.

Im vorliegenden Fall Kalverbenden liegen sie mit ca.
18,4% verhaltnism&Big niedrig.

Hinzu kommt natiirlich der Bezug auf die deutlich niedri-
geren anrechenbaren Kosten, so dass sich die genannte
Differenz wie folgt zusammensetzt:

> Hochrechnung Baesweiler auf 5-gruppig:
44.000 €

> GU — Vergabevorteile:
191.000 €

> Honorareinsparung aufgrund geringerer
anrechenbarer Kosten:
102.000 €

Es liegen leider keine detaillierten Zahlen zu den Hono-
rarvertragen der KiTa MariastraBe vor, so dass diese im
Einzelnen nicht gepriift werden kénnen.

Da die Honorare der KiTa Kalverbenden als die absolut
unterste Stufe der Honorare gelten kdnnen, die auf den
gesetzlichen Grundlagen beruhen, liegt es nahe, dass der
GU eine Minimierung der Nachunternehmerkosten anstre-
ben musste (stark reduzierte Honorare?).

QualitatseinbuBen durch ,billige®, wenig
qualifizierte Nachunternehmer sind oft
die Folge.

144.000 €
Einsparung durch geringere

gestalterische Qualitaten.

337.000 €

Einsparung Baunebenkos-
ten (durch GU-Vergabe,
geringere anrechenbare
Kosten, ggf. Minimierung
der Nachunternehmerkosten
durch den GU).

Baunebenkosten Kita
Aachen:

Minimum bei Einhaltung
gesetzlicher Grundlage
erreicht.
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» Steigende Zersplitterung
und Spezialisierung fir

Planung.

» Uberregulierung éffentli-

cher Bauvorhaben.

» Anstieg der Honorare durch
Novellierung der HOAI (Ho-
norarordnung fiir Architekten

und Ingenieure).
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Dariiber hinaus wird fiir die Kitas in Baesweiler im Ge-
gensatz zu den Aachener Kitas kein Landschaftsarchitekt
beauftragt.

Seit Jahren ist anhaltend die Tendenz zu beobachten, dass
beim 6ffentlichen Bauen die Baunebenkosten merklich
ansteigen.

Der Arbeitskreis Gebdudemanagement des Stadtetages
NRW macht mittlerweile Bauvorhaben aus, in denen Bau-
nebenkosten von Giber 30 % zu verzeichnen sind.

Kita Stolberger Strafe, Aachen

Zur Ubersicht, was zu den Baunebenkosten gehért nebenste-
hend eine Darstellung bis in die 3. Ebene der Kostengliede-
rung nach DIN 276.

700|Baunebenkosten

710| Bauherrenaufgaben

711| Projektleitung

712| Bedarfsplanung

713| Projektsteuerung

719| sonst. Bauherrenaufgaben

Die zunehmende Zersplitterung und
Spezialisierung der fur die Planung und
Errichtung von Bauvorhaben notwen-
digen Leistungen, die von Architekten
und Ingenieure mittlerweile nicht mehr
zusatzlich erbracht werden konnen,
fuhrt zur zusatzlichen Beauftragung von
Sonderfachleuten.

720 Vorbereitung der Objektplanung

721|Untersuchungen

722|Wertermittlungen

723|Stadtebauliche Vertrage

724|Landschaftsplanerische Leistungen

725|Wettbewerbe

729|sonst. Vorbereitung der Objektplanung

730| Architekten- und Ingenieurleistungen

731|Gebdudeplanung

Ein weiterer Grund ist die Uberregulierung gerade 6ffent-
licher Bauvorhaben: Die Vielzahl der vom Gesetzgeber
geforderten Nachweise, Berechnungen, Untersuchungen
und Gutachten ist enorm.

Mit der Novellierung der Honorarordnung fiir Architek-
ten- und Ingenieure 2013 sind die Honorare merklich
angestiegen. Dies schlagt sich durch eine Steigerung der
Gesamtkosten bei Bauvorhaben um 3-5 % nieder.

732|Freianlagenplanung

733|Innenraumplanung

734 |Tragwerksplanung

735|Planung der technischen Ausristung

739|sonstige architekten- u. Ing.planung

740| Gutachten und Beratung

741|Thermische Bauphysik

742|Schallschutz und Raumakustik

743|Geologe/in

744|Vermessung

Im Gegensatz zu privaten Bauherrn sind
offentliche zur Anwendung des gelten-
den Preisrechts der HOAI verpflichtet.

745|Lichtplanung

746|Brandschutz

747|Sicherheits- und Gesundheirtskoordination

Das stadtische Gebdudemanagement Aachen geht mit
seiner 6ffentlichen Auftraggeberfunktion sehr verantwor-
tungsvoll und behutsam um: Es priift bei jeden Bauvor-
haben, welche externe Leistungen erforderlich sind, und
welche kostensenken selbsterbracht werden kénnen oder
nicht erbracht werden missen.

748 |Umweltschutz, Altlasten

749|sonstige Gutachten und Beratung

750 Kunst

760| Finanzierung

770| Allgemeine Baunebenkosten

790| sonstige Baunebenkosten

Abbildung 8: KG 700 Baunebenkosten gem. DIN 276, z.T. 3. Ebene



Bei der KiTa Kalverbenden liegen die BNK bei ca. 18 %,
was extrem giinstig ist, und fiir den verantwortungsvollen
Umgang der Projektleitung bis an die Grenzen der Hono-
rarordnung spricht, oder anders ausgedriickt:

Weniger geht nicht. Hier ist definitiv kein
Einsparpotential vorhanden!

Eine allgemeine Betrachtung sollte nicht unerwahnt
bleiben:

Noch vor gut 15 Jahren haben die damaligen Hochbauém-
ter insbesondere kleinere Bauvorhaben wie Kindergarten
(damals noch so genannt) ohne externe Architekten und
Ingenieure selber geplant und bauiiberwacht.

Es ist kein Geheimnis:

Wiirden kleine, Giberschaubare Bauvorhaben selbst
geplant und bauiiberwacht werden, fielen zumindest

die 19 % MwSt. bei Fremdvergabe nicht an. Zusatzliche
personelle Aufwande fiir die Koordination und Steuerung
der Externen entfielen ebenfalls.

Mit der politisch gewollten vdlligen Abschaffung der Pla-
nungsabteilungen in den kommunalen Baudienststellen ist
dies —auch dort, wo es sinnvoll und wirtschaftlich wére —
nicht mehr maglich. In Frankfurt, in Dortmund, aber auch
in vielen anderen Stadten ist dies anders!

Was vielen unbekannt ist:

Auch E26 hat seit Jahren weder eine
Planungsabteilung noch Planer, wird
aber dennoch oft (%uch kurzfristig) um
planungsahnliche Leistungen gebeten,
oder um Aussagen, die Planungsleis-
tungen erfordern —und trifft dann auf
Unverstandnis, wenn dies nicht mehr zu
leisten ist!

Samtliche Neu-, Um- und ErweiterungsbaumaBnahmen
missen daher honorarwirksam an externe Architekten und
Ingenieure vergeben werden (= 0% Eigenerledigungs-
quote!).

Dabei ist die fachliche Diskussion langst weiter:

die Wirtschaftlichkeit der 100% Fremderledigung ohne
vorhabenspezifische Betrachtung und Abwégung steht
zunehmend in Frage.

Erste groBe Unternehmensberatungen, die noch vor
Jahren die Fremderledigung kategorisch befiirworteten,
schwenken um und fordern eine differenzierte Betrach-
tung und die Starkung der Bauherren-Kompetenzen.*

Eigenlibernahme:

Bei Ubernahme der Planungs
und Uberwachungsleistung
bei iiberschaubaren Bau-
Anerkannt ist mittlerweile:

Die Konzentration auf die reinen Bauherrenaufgaben der
Projektleitung und —steuerung reicht zur Erhaltung der
Fachkompetenz nicht aus. Eine Eigenerledigungsquote in
Planung und Bauiiberwachung von 15-35% gilt als erfor-
derlich, um mit den Vertragspartnern auf , Augenhéhe”
agieren zu kénnen.

vorhaben kdnnten die 19%
MWST der Planungskosten

gespart werden

Selbst Architektenkammern wiinschen sich qualifizierte
Architekten und Ingenieure auf der Seite der 6ffentlichen
Auftraggeber, um Auftrage professionell und effizient im
Dreiecksverhaltnis AG - AN - Baufirmen abarbeiten zu
kénnen

Die offentlichen Bauherren sind mit
fortschreitendem Verlust der Fachkom-
petenz durch rigorose Fremdvergabe
Immer weniger in der Lage, die oft man-
gelhaften Leistungen Externer vorab zu
erkennen, nachzusteuern, die vertraglich
zugesicherten Leistungen einzufordern
und deren Qualitat zu prufen und zu
sichern. Dies gilt zunehmend als kosten-
treibend.

Die Diskussionen dazu wurden in Aachen noch nicht
gefiihrt. (siehe hierzu auch: Positionspapier der Betriebs-
leitung E26 aus 04/ 2014).

4 Rodl & Partner, ,HOAI-Leistungen — mehr Eigenleis-
tung wagen?”, Focus Public Sector, Ausgabe 01/2014, S. 11-12

L

il i‘hl ML



38

Kosten
Analyse

Die Durchfiihrung von
BaumaBnahmen als GU-
Vergabe unter Umgehung
der Vergaberegularien ist
nach Einschatzung der Zen-
tralen Vergabestelle sowie
des RPA nicht oder nur in
absoluten Ausnahmefallen
maglich!

Ca. 70.000,- € lassen sich
direkt durch die optimierte
Grundstiickswahl ein-
sparen. Weitere indirekt
davon abhangige Faktoren
erméglichen zusétzliche ca.
200.000,-€ Minderkosten.
Der freien, nach bauli-
chen Gesichtspunkten
optimierten Grundstiicks-
auswahl stehen jedoch die
Anforderung der Verortung
im jeweiligen Sozialraum
(Bedarfsorientierung)
sowie die topografische Be-
schaffenheit des Aachener
Stadtgebietes entgegen!

Der Kauf eines optimalen
Grundstiickes von ca.
1.500 gm (Verzicht auf

die Nutzung staditscher
Grundstiicke) relativiert die
Einsparungseffekte oder
verkehrt sie ins Negative!

Die Reduzierung der
Grundstucksgrofe
setzt eine einfache/
kurze ErschlieBung und
die Eignung flir einen
kompakten Baukorper
voraus!

1u2-m" E

A Unterscheidbare Kostenblécke Gewerke
Vergaberichtlinien
Ly
.l
2
Topgrafie, Erschlisfung
*-f Grundsticksgrofe
=] Rohbau
E Abwasser Wasser/ Gas
~
Grofe, Topografie, Standand
‘f Ausstattung Splelgerite
§
Rohbau
L) P Dach, Eindichtung
é" = Faszade
q % Fenster, Sonnenschutz
E o« Estrich
-
Fassade
w Fenster, Sonnenschutz
Y Inmerkiiren
g Oberbiden
ﬁ Betriehsspes. Einbauten
Lifstungsanlagen
Fettabscheider
Dach, Dacheindichtung
":' Faszade
g Fenster, Sonnenschutz
i Trockenbau
- Innentiren
- .




Detail Kosten

Vorstellbare MaBnahmen zur Kostenreduzierung

561.000- €

56.000- €
17.000,- €
188,000 €
16.000,- €

S2.000,- €
29.000,- €

37.000,- €
14.000,- €
20.000,- €
17.000,- €

4.000,- €

43.000,- €
40.000,- €
14.000,- €
28.000.- €
23.000,- €
132.000,- €
10.000.- €

16.000,- €
25.000,- €
65.000,- €
24.000,- €
14.000,- €

105.000- €

Die Reduzierung von
Ausstattungsstandards und
landschaftsplanerischer
Reichhaltigkeit bieten ei-
nen Einsparungseffekt von
ca. 100.000,- €. Zieht man
die damit verbundenen
Planungskosten heran, fallt
der Einsparungseffekt noch
deutlich groBer aus (ggfs.
Entfall von Landschafts-
planung).

Die theoretischen
Einsparungseffekte bei
Bau des gesetzlichen EnEv-
Standards in Abweichung
zum ,Aachener Standard”
sind nicht zu erzielen, da
mit der bevorstehenden
Gesetzesnovellierung in
2016 die Anforderungen an
die Einsparung von Primar-
energie voraussichtlich um
ca. 25 % erhoht wird.
Unter Nachhaltig-
keitsaspekten und der
Kommunalen Vorbildrolle
betrachtet, wird tber

eine angemessene Fort-
schreibung des Aachener
Standards nachgedacht
werden miissen.

Auf Kosten der Ge-
samtnutzungsdauer

bzw. zum Nachteil der
Bauunterhaltskosten

lassen sich Qualiaten tber
nahezu alle Gewerke von
insgesamt ca. 290.000,- €
einsparen. Zur Realisierung
dieser Einsparung ist ein
politischer Beschluss zur
Festlegung von Standards
erforderlich. Aus Sicht des
Gebaudemanagements ist
der Verzicht auf eine techn.
Beliiftung der Objekte nicht
anzuraten, um Bauschaden
vorzubeugen (neben As-
pekten der Lufthygiene und
Energieeinspraung).

Die Méglichkeit der opti-
malen Grundstlickswahl
vorausgesetzt, lasst sich
tber die Vereinfachung
der entwurflichen

und stadtraumlichen
Anspriiche ein Effekt von
ca. 145.000,- € erzielen.
Dieser ist im Zuge einer
GU-Vergabe jedoch nicht
steuerbar/ planméagig zu
erzielen und variiert nach
Marktlage!

39



Verantwortung:
Offentliche Bauten priagen

unsere Gesellschaft.

Vergleichsergebnis:
Bauwerkskosten Aachener
KiTa's liegen im mittleren
Bereich, die Qualitat ist dabei
hoch

Mehrkosten:

GroBtenteils den Umstanden,
wie Grundstiick oder Verga-
berecht geschuldet

und Bewertung

+Unser gebautes Umfeld wird durch 6ffentliche Bauten
maBgeblich gepragt. Sei es durch eine zentrale und
prominente Lage oder durch ihre Dimension im stadti-
schen Gefiige. Die Stadt (ibernimmt daher eine besondere
Verantwortung fiir eine anspruchsvolle Gestaltung des
offentlichen Raumes, die Erhaltung baugeschichtlicher
Gebaudesubstanz, aber auch fiir eine wirtschaftliche Mit-
telverwendung sowie eine energieeffiziente, nachhaltige
und zukunftsweisende Bauweise.”

(Aus einer Organisationsrichtlinie zur Durchfiihrung von Wettbewerben der
Stadt Frankfurt)

Die interkommunalen Kostenvergleiche dieser Untersu-
chung haben gezeigt:

Unter vergleichbaren Rahmen- und Ver-
gabebedingungen und der Realisierung
ahnlicher Qualitaten, baut die Stadt
Aachen nicht zu teuer!

Vielmehr liegen die Bauwerkskosten der
Aachener KiTa's im Vergleich eher im
mittleren Bereich des ausgewiesenen
Kostenkennwert-Spektrums!

GroBe Kostenbestandteile sind fiir die Bauleute fremdbe-
stimmt: Grundstiick, Baugrund, Aussenanlagen, Ausstat-
tung — selbst in weiten Teilen die Baunebenkosten. Dies
gilt es zu beriicksichtigen.

Die Antwort auf die zentral gestellte Frage

,Konnen und sollen die Erkenntnisse
und eingeleiteten Malknahmen aus den
untersuchten ,Reformmodellen” auf die
Stadt Aachen uUbertragen werden?“

wird in der Anlage 3 , Ubersicht der Méglichkeiten zu-
Kostenoptimierung im KiTa-Bau” zusammengefasst.




Kita Kalverbenden, Aachen

Hierauf kann E26 in seiner Funktion , nur” baufachlich und
gebdudewirtschaftlich antworten und die Entscheider be-
raten. Auch Nutzer, Bedarfstrager und Politik sind gefragt.

Allerdings: Kostenoptimierung bleibt
Daueraufgabe!

Umso wichtiger ist es Uber den ,Teller-
rand” zu schauen, sich in den Vergleich
zu stellen und die Reformbemuhungen,
die z. Zt. auch in anderen Stadten laufen
immer wieder als Benchmark zu nutzen.

Aachen, den 6.8.2015

Vera Ferber
Kaufméannische Geschaftsfiihrerin

Das stadtische Gebdudemanagement ist fiir die Zukunft
am Start gut aufgestellt. Die Erfahrungen aus der Beriick-
sichtigung des ,Aachener Standards” tragen nun Friichte,
denn der Gesetzgeber zieht nach: Stadte und Kommunen
bauen langst Plusenergiegebaude oder Geb&ude nach den
Nachhaltigkeitskriterien des DGNB oder BNB.

Diese Untersuchung soll die notwendigen Diskussionen
dazu unterstiitzen.

Klaus Schavan
Technischer Geschaftsfiihrer

Zukunft:

Gesetzliche Bedingungen
entwickeln sich weiter, insb.
energetische Vorgaben
steigen: Stetige Kostenop-
timierung und zugehdérige
Transparenz werden immer

wichtiger!

4
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Vergabe und Recht

Unternehmereinsatzform: Einzelvergabe versus Gesamtvergabe (z.B. Generalunter-

nehmer) - Vergaberechtliche Betrachtung

Als 6ffentliche Auftraggeber sind sowohl die Stadt, als
auch die Stadteregion Aachen an die 6ffentlichrechtlichen
Vergaberegularien gebunden.

Die Komplexitat der Regelungsdichte hierzu ist in den
letzten Jahren massiv angestiegen und fiihrt sowohl bei
Auftraggebern, als auch bei Auftragnehmern zu erhebli-
chen Aufwénden.

Die Verzweiflung der operativ ausfiihrenden Architekten
und Ingenieure wird zunehmend offen formuliert. Auch
der fachkundige Bauherr ist zunehmend abhangig von
dem Spezialisten-Wissen der zentralen Vergabestellen.

Die Beherrschbarkeit der Verfahren wird nicht nur aus
Sicht der 6ffentlichen Bauherren-Organisationen zuneh-
mend geringer, wéhrend die Eintrittswahrscheinlichkeit
und der Auswirkungsgrad von angezeigten (und scha-
densersatzpflichtigen) VerfahrensverstoBen steigt.

Dies fiihrt in der Tendenz dazu, dass auch die Risikobe-
reitschaft und damit der Handlungsspielraum dffentlicher
Auftraggeber sinkt — zumal eine maBvolle Fehlertoleranz
aufgrund der Hohe moglicher Schaden iibergeordnet
selten wahrnehmbar ist.

Mit dem ,Gesetz zur Modernisierung des Vergaberechts”
wird das Gebot zur Einzelvergabe weiter ausgedehnt und
die Méglichkeiten einer Gesamtvergabe stark reduziert.'
Der Gesetzgeber hat deutlich zum Ausdruck gebracht,
dass die GU-Vergabe absolute Ausnahme sein soll!

Damit wird die Vergabe in Einzellosen faktisch zu einer
Rechtspflicht!

Vergaberechtliche Vorgaben hierzu finden sich in § 97
Abs. 3 GWB (= , Mittelstandsklausel”) und § 5 Abs. 2
VOB/A:

bei EU-weiten Verfahren sind Leistungen in der Menge
aufgeteilt (Teillose) und getrennt nach Art oder Fach-
gebiet (Fachlose) zu vergeben. Das Gesetz geht fiir den
Regelfall von einer Pflicht zur Bildung und Vergabe von
Teil- und Fachlosen aus. Nur in begriindeten Ausnahmefal-
len darf davon abgewichen werden. Voraussetzung dafiir
ist, dass wirtschaftliche oder technische Griinde dies
erfordern.?

Im Rahmen der dem Auftraggeber insoweit obliegenden
Entscheidung bedarf es einer umfassenden, projektspezi-

1 Gesetz zur Modernisierung des Vergaberechts, verabschiedet
vom Deutschen Bundestag am 19.12.2008, Zustimmung vom Bundesrat
13.02.2009.

2 Siehe zu § 97 Abs. 3 GWB auch Kus, NZBau 2009, 21,
Ortner, VergabeR 2011, 677 sowie Michallik, VergabeR 2011, 683.

fische Einzelfall-Abwéagung der widerstreitenden Belange,
als deren Ergebnis die fiir eine zusammenfassende Verga-
be sprechenden Griinde nicht nur anerkennenswert sein,
sondern iiberwiegen miissen. 3

Da die Ausnahmeregelung des § 97 Abs. 3 Satz 3 GWB
nur die Zusammenfassung mehrerer , Teil- oder Fachlose”
vorsieht, stellt sich die Frage, ob eine Generalunterneh-
mervergabe, die eine Zusammen-fassung aller Fachlose
(Gewerke) bedeuten wiirde, iberhaupt noch méglich ist.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Rechtspre-
chung die Ausnahmevorschrift im Sinne einer generellen
Unzulassigkeit einer Generalunternehmervergabe ausle-
gen wiirde.

Geht man davon aus, dass der Abschluss eines General-
unternehmervertrages mit § 97 Abs. 3 GWB nicht generell
ausgeschlossen werden sollte, miissten zumindest
wirtschaftliche oder technische Griin-de angefiihrt werden
kénnen, die einen solchen ,erforderlich” erscheinen
lassen. Insoweit wird man im Falle einer Generalunterneh-
mervergabe zwingend verlangen miissen, dass die betref-
fenden wirtschaftlichen oder technischen Griinde gerade
eine Gesamtvergabe aller Gewerke bedingen und diesen
Erfor-dernissen nicht genauso gut durch die Zusammen-
fassung nur einzelner Gewerke (Pakete) entsprochen
werden kdnnte.

Bei der Frage, welche Anforderungen an die wirtschaft-
lichen oder technischen Griinde zu stellen sind, die eine
Paket- oder Gesamtvergabe rechtfertigen kdnnen, wird
man aufgrund des Ausnahmecharakters davon ausgehen
miissen, dass es sich um technische oder wirtschaftliche
Erfordernisse handeln muss, die sich aus der Besonderheit
des konkreten Bauvorhabens ergeben und nicht typischer
Weise auch auf andere Bauvorhaben zutreffen.

Aus der Rechtsprechung des OLG Diisseldorf wird deutlich,
dass der Verweis auf den erhdhten Koordinations- und
Vergabeaufwand einer Einzellosvergabe schon nach der
alten Rechtslage nicht ausgereicht hat, um eine General-
unternehmervergabe zu rechtfertigen. Da der Gesetzgeber
mit der Neuregelung des § 97 Abs. 3 GWB eine Starkung
der ,Mittelstandklausel” bezweckt hat, wird man dies erst
recht fiir die aktuelle Rechtslage annehmen miissen. Dies
hat die Vergabekammer des Bundes mit ihrem Beschluss
vom 09.05.2014 — VK 1-26/14 nochmals bestétigt.

3 OLG Diisseldorf, Beschluss vom 11.01.2012 VII Verg 52/11.



Sollte ein Generalunternehmervertrag ausgeschrieben
werden, kdnnten Unternehmen, die lediglich an der
Ausfiihrung einzelner Gewerke interessiert sind, einen
VerstoB gegen § 97 Abs. 3 GWB riigen und im Falle der
Nichtabhilfe ein Nachpriifungsverfahren bei der Vergabe-
kammer einleiten.

Sollte die Vergabekammer die Ausschreibung des Gene-

ralunternehmervertrages fiir unzulassig erach-ten, kénnte
diese die Aufhebung der Ausschreibung und — fiir den Fall
des Festhaltens an dem Bauvorhaben — eine Einzelgewer-
ke-Vergabe anordnen. Die Stadt Aachen ware dann gegen-
iber dem bereits beauftragten GU schadensersatzpflichtig
—dies ggf. in Millionenhohe!

Vergabe und Wirtschaftlichkeit

Unternehmereinsatzform: Einzelvergabe versust Gtesamtvergabe (z.B. Generalunter-

nehmer) - Wirtschaftlichkeits-Betrachtung

Die meisten Untersuchungen zu dem Thema zeigen auf,
dass die Frage nach der fiir den Auftraggeber giinstigeren
Vergabeform nicht pauschal beantwortet werden kann,
sondern im Einzelfall und an dem spezifischen Bauvorha-
ben zu untersuchen ist. !

Zudem wird bestatigt, dass die Festlegung der Vergabe-
form fiir den AG ein hochkomplexes Entschei-dungspro-
blem darstellt, da Bauvorhaben grundséatzlich Unikate
sind und bauherrenspezifische, projektspezifische,
marktspezifische und weitere Entscheidungskriterien
fachgerecht zu beriicksichtigen, zu bewerten/ gewichten
und rechtssicher zu dokumentieren sind.

Im allgemeinen erwarten Bauherrn bei GU-Ausschrei-
bungen hohere Angebotspreise, da die Einzelkosten der
Teilleistungen sowohl von den Nachunternehmern des
GU, als auch von diesem selber mit einem Zuschlag zur
Deckung der umsatzbezogenen Gemeinkosten versehen
wird. Auch wird vorausgesetzt, dass sich der GU die
erh6hte Koordinations- und Steuerungsleistung einschl.
der Haftungsiiber-nahme fiir Subunternehmerleistungen
teuer bezahlen lasst (= GU-Zuschlag) und zuséatzlich eine
erh6hte ,Gewinnmarge” einkalkuliert.

Rechnungshéfe kritisieren daher auch eine GU-Vergabe
als zu teuer und unwirtschaftlich und weisen in ihren
Untersuchungen/ Stellungnahmen darauf hin, dass bei der
Zusammenfassung von Fachlosen re-gelmaBig Mehrkosten
entstiinden. Der Preisnachteil kann bis zu 20 % betragen.

Zu der Diskussion nimmt der Zentralverband deutsches
Baugewerbe (ZDB), der eher die Einzelvergabe begriifit,
wie folgt Stellung:

«Eine Aufteilung von 6ffentlichen Bauauftragen auf

1 Z.B. Untersuchungen von: Gralla, M., Schriek, T., Bleckem, U./
Boenert, T., PreuB, N., Weeber, H./ Bosch, S., Girmscheid, G

mehrere Lose erhdht nicht nur die Wirtschaftlichkeit der
Bauausfiihrung, sondern starkt auch den Wettbewerb.
... Gerade bei der Vergabe in Fach- und Teillose kann
der offentliche Auftraggeber seine Kernkompetenzen
als Bauherr erfiillen. Denn ein Verlust dieser Kompetenz
fiihrt zu einer Abhangigkeit ... von einem kleinen Kreis
von Generalunternehmern. ... Da der Generalunter-
nehmer eine Minimierung der Subunternehmerkosten
anstreben muss, sind QualitatseinbuBen durch Beauftra-
gung billiger und ungeeigneter Nachunternehmer an
der Tagesordnung."?

Bei Bauindustrieverband Nordrhein-Westphalen e.V. macht
hingegen geltend, dass die Mittelstandsklausel und die
daraus resultierende faktische Pflicht zur Einzelvergabe
einer differenzierten Betrach-tung bediirfen:
«Primares Ziel der 6ffentlichen Beschaffung ist der
wirtschaftliche Einkauf der 6ffentlichen Hand und die
sparsame Verwendung von Steuergeldern.... Der Grund-
satz des Mittelstandsschutzes und der Chancengleich-
heit kleinerer Unternehmen st6Bt da an Grenzen, wo
der offentliche Auftraggeber zumindest solche eigenen
Interesse nicht zu opfern braucht, die er nur in Gestalt
einer Gesamtvergabe zu erreichen vermag. "3

Hier kommt zum Ausdruck, dass die GU-Vergabe generell
als die wirtschaftlichste gesehen wird. Belegt ist dies
nicht!

Weiteres Fachverbande und Kammern vertreten unter-
schiedlichste Position — je nach jeweiliger Interessenlage.
Leider fehlen den offentlichen Auftraggebern objektivier-
bare MaBstabe oder Studienergebnisse, um die eine oder
die andere Position zu bestatigen.

2 Presseinformation des ZDB, 65/ 2009 vom 28.12.2009,
Stellungnahme des ZDB-Prasidenten Loewenstein

3 Bau Kommunal, Ausgabe 1/2010, S. 8, herausgege-
ben vom Bauindustrieverband Nordrhein-Westphalen e.V.
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Bauweise

Anmerkungen zu System- und Modulbauten

System- bzw. Modulgebaude sind in ihrer Zielsetzung
nicht mit Containern zu verwechseln. Sie stellen grund-
satzlich eine Alternative zur herkdmmlichen Bauweise
dar. Der Fertigsystembau ist ein Bauverfahren, bei dem
das Geb&ude aus vorgefertigten Bauteilen oder Modulen
zusammengesetzt wird. Die Bauteile werden in einem
Werk gefertigt, dann zur Baustelle transportiert und nach
dem Baukastenprinzip zusammengesetzt.
Fertigsystemanbieter stellen dabei folgende Vorteile
heraus:

> bis zu 70 Prozent schnellere Fertigstellung,

> Witterungsunabhéngigkeit,

> 100-prozentige Termin- und Kostensicherheit
und

- Bis zu 30% geringere Kosten.

Padagogen, Bedarfstrager, Nutzer und Gebaudebewirt-

schafter sehen auch Nachteile:

> Fertigsysteme werden nach Kriterien der
Fertigungstechnik, des Transportes sowie
der Kostengiinstigkeit ausgelegt, weitere
Aspekte der qualitativen Nutzeranforderungen
spielen eine eher untergeordnete Rolle,

> Fertigsysteme werden ohne den stadtebaulichen
Kontext entwickelt; daraus ergeben sich oft
QualitatseinbuBen im Umgang mit individuellen
Erfordernissen am Standort,

> Je gréBer die Abmessungen einzelner Fertig-
elemente festgelegt wird, um so geringer wird
das Potenzial der Anpassungsféhigkeit der
Gebaude auf raumfunktionale-pddagogische
Bediirfnisse und Veranderbarkeit wahrend der
langjéhrigen Nutzungsphase,

> die KiTa wird zum ,Renditeobjekt”, bzw. zu
einem monetéren Auftrag, den es zu erfiillen
gilt,

Die Fragestellung, unter welchen Planungsdeterminanten
eine Baukastenldsung im Kindertagesstattenbau ohne
Qualitatsminderung sinnvoll ist oder gangbare Geb&ude-
konzepte entwickelt werden kénnen, die Erstellungskos-
ten durch Rationalisierung von Planungs- und Bauphase
minimieren kdnnen, steht seit Jahren im Mittelpunkt.'

Im direkten Vergleich von Systembauten zu Individual-
planungen kdnnen beide Planungsmodelle sehr wohl
wirtschaftliche Lésungen hervorbringen. Bei der darauf
ausgerichteten Planung kénnen individuelle Architek-

1 Bauhaus Uni Weimar: ,Die Architektur des Kindergar-
tens im 20. Jahrhundert in Deutschland - Eine Untersuchung im
Hinblick auf konzeptionelle Qualitdten im Spektrum von individueller
Planungsvielfalt und Baukastensystemen”, 05/ 2000

tenplanungen dhnliche Kostenkennwerte erreichen wie
Systembauten.

Erst die Faktoren des extremen Handlungsdrucks und der
Vervielfaltigung ergeben einen monetaren Vorteil und
damit die Begriindung fiir den Einsatz von Systembauten.
Der Beriicksichtigung der Nutzerbediirfnisse, der Rahmen-
bedingungen vor Ort und der Langzeitwirt-schaftlichkeit
sollte ein groBeres Gewicht bei der Planung und Realisie-
rung von Kindertagesstatten zu-gestanden werden als der
Baukonstruktiv-technischen Fertigungskonzeption eines
.Baukastensystems”.

Das entscheidende Kriterium neben den Lebenszyklus-
kosten ist aus Sicht des stadtischen Gebaude-manage-
ments bei der qualitativen Differenzierung jedoch die
Anpassungsfahigkeit des jeweiligen Sys-tems, auf die
spezifischen Bedingungen vor Ort und den individuellen
Nutzungsanforderungen reagieren zu kénnen. Und hier
gilt bisher:

Nur ein ganzheitliches, kompetentes Planungsmodell mit
einem hohen MaB an Flexibilitat kann die weit-reichen-
den, individuell bestimmten Nutzungsanforderungen bei
Kindergartenplanungen befriedigen und dariiber hinaus
auch zukunftsweisende Uberlegungen in den Planungs-
prozess integrieren.

AbschlieBend wird fiir alle an der Planung und Entschei-
dung Beteiligten die Empfehlung ausgesprochen, sich von
Beginn der Planung an Gber die Sensibilitat des Bauauf-
gabe einer Kindetagesstatte bewusst zu werden, das
notwendige Qualitatsspektrum eingehend auf die spezifi-
schen Bediirfnisse abzustimmen und dabei die Prioritéten
abzuwégen, um dann eine qualitatvolle Planung fiir ein
auch zukiinftig optimal nutzbares Gebaude realisieren zu
kénnen.



Kostenoptimierung

Ubersicht der Méglichkeiten zur Kostenoptimierung im KiTa-Bau

Méglkt. Umsetzen?

i i der
L. Beschr / Chancen Risiken i
Optimierung
Nein u. Ustd. Ja
Es gelten die Vorgaben Eine Reduzierung ist ohne den
(“Empfehlungen”) des LVR: LVR nicht machbar. Wieviel
: 2 for K
Reduzierung von "Raummatrix und Jeder nicht gebaute m? gm fur 2.8. einen ist.| Beibehalten der V. ben d
i n der Vor, n
1. |Flichen-/ Raumempfehlungen". Diese verringert die Investitions-, N :\:ppTFr:um ahnkge.messen ist, [Betbehalte Le\/R orgaben des X
Raumstandards sind im Vergleich bereits eher |Betriebs- und Folgekosten ~ |'St !etztlich auch keine
“"moderat” und gelten nicht als bauliche Frage und kann nicht
Gberzogen nur Uber Kosten entschieden
. werden!
Bei reinen Interimsbauten fur
Notwendigkeit, die Héhere Instandhaltungs- wenige Jahre Nutzungsdauer
Wirtschaftlichkeit Gber die kosten. Geringere Nutzer- kann ein verringerter
2. Qualititen/standards Betrachtug der gesamten Geringere Investitionskosten. |zufriedenheit und Flexibilitdt. |qualitstsanspruch und die X
Lebenszykluskosten (Bau + Anspruch an gebaute Umwelt |yerwendung von
Betrieb) zu definieren. geféhrdet. Leichtbaustoffen sinnvoll
bisher: "
Aachener Standard = Hohere Folgekosten. In der
PH-shnlich. jedoch fT bl Nutzungs- und Betriebsphase
o :1 31lczi)J1E6~oc exibler, entstehen bis zu 65 % hohere Diese Option ist
EnEV '201'4 ~ E|:1EV 2012 -25 % Geringere Investitionskosten. [Kosten. Energ!eressourcen | vergangenheitsorientiert. Mit
. | Bauvorhaben wird bei der werden unnétig verbraucht. Die der gesetzl. Vorgabe ab 2019
Reduzierung ab 01.01.2019: Errichtungsphase 8-12 % Kosten fur Energie aus nicht Sffentl. Gebdude mit NN4E-
3. |[kommunaler Niedrigst-, Null,- Gnsti ergJ: eils e'nma?' or |eMmeuerbaren Quellen steigen Standa‘rd bauen. muss X
Unstiger. Jeweils ei i zu bauen, mu:
Energiestandards Plusenergiehaus (NN+E). gff . & o BET |stetig; damit werden Ausgaben . ot S
Notwendigkeit, die Effekt, max. mégl. bis zum fur Energie- einsparungen Aacr en nun mit dem weiter
Wirtschaftlichkeit tber die 01.01.2019 langfristig immer erhohten Standard erste
Betrachtug der gesamten wirtschaftlicher. Aachen verliert |Erfahrungen sammeln.
Lebenszykluskosten (Bau + seinen Status als energie- und
Betr_eb)y P umwelt- schonende Stadt.
ieb) zu defini .
Mengeneffekte kénnen serits
erst dann erzielt erden, wenn
Diese Bauweise ist eine Reduzierung von die Grundstiicke hohe Eine serielle Bauweise als
Bauweise (Module/  |Alternative, wenn immer € Ahnlichkeit in GroRe, ’
~ . Planungskosten/ Honoraren, N Leicht- und
Systeme/ gleiche Entwiirfe ohne L L Beschaffenheit und . L .

4. - N Ablaufe standardisiert, Teams __ Containerbauweise ist bei X
Wiederholungs- Anpassungen auf anndhernd ecingespielt Geldndeverlauf haben. Sonst T e
bauten) gleichen Grundstiicken zu (Augfwapndsreduzierun ) kostentrachtige Anpassungen. em gfehlen =

realisieren sind. & Wenig Flexibilitat, geringe P :
EinfluBmdglichkeit durch
Bedarfstrager/ Nutzer.
Gestiegene Regelungsdichte und Alle Bestandteile der BNK
Komplexitdt haben erweiterte . sollten in den Entscheidungs-
Grundsat Klarheit und b
Spezialisierungen der am Bau ru: hsa_ -z;/.on arneitun smtlich d vorlagen nachrichtl. (z.B. als
Beteiligten zur Folge Wahrheit: {e Samtliche BNK wer" en %-Satz) ausgewiesen werden,
("Sonderfachleute”). Der Anteil Baul"\errerflenstungen von E26 tlfansparent aufgefihrt, auch die Bauherrenleistungen
Uberpriflfung der BNK steigt kontinuierlich. (Projektleitung/-steuerung) einschl. Bauherren und und "aktivierte
Unterschiedliche Darstel- lungen |werden z.Zt. nicht aktivierte Eigenleistungen ) N .
5. |Baunebenkosten (BNK), |. Eigenleistungen" des E26. Die
g (BNK), |i- den stadten fuhren zur Nicht- | ausgewiesen. Bei kleinen NUE-| (zumindest nachrichtlich). e o X
KG 7 Vergleichbarkeit der BNK. Die Bauvorhaben ist die Dadurch erscheint eine hohere (o oL
Diskussion um Sinn und Eigenerledigung eine Zahl der Gesamtkosten pro o
Wirtschaftlickeit der 100 %igen | pjternative, die zumindest Bauvorhaben 100%igen Fremdvergabe von
’ ) Planungs- u.
Fre‘mdvergabe an ?xterne P.Ianer 19% MwSt einspart. ' =4 .
bei NUE-Bauten wird z. Zt. in AC Baulberwachungsleistungen
nicht gefuhrt. muss neu gefiihrt werden.
OB GU-Vergabe grundsatzlich
Mit dem Vergaberechts- Rechtssichere Vergabe. Hohe Vergaberechtsrisiken. Wll'tsl':haft“gchel'lgst ikt il
Unternehmer- Modernisierungsgesetz wurde [Jedoch: geringere Schadensersatzforderungen belegt. E26 hat jedoch genau
- Einsatzform die Einzelvergabe fir Koordinierungs-, moglich. Direkte diese Erfahrung gemacht. X
" |(Vergabeart): GU- &ffentliche Bauherrn faktisch |Uberwachungs- und EinfluBmglichkeiten bei GU- |Aufgrund der hohen
Vergabe zur Pflicht Steuerungsaufwande beim Vergabe fur Bauherrn Rechtsrisiken wird die GU-
(Mittelstandsférderung). Bauherrn. begrenzt. MeEe e de'_'ze""ale"
Vergabestelle nicht empfohlen.
Organisationsoptmierun Projekte werden am Anfang E26 qualifiziert fur die
isati ieru " :
blegibt Daueraufpabe Dasg gewonnen: Bedarf, Machbar- |Offentliches Bauen wird noch Zuk.unkftsthemen. wh
B der zuk gft ) .t keit und Wirtschaftlichkeit komplexer. Fachkunde und Projel tsteu?rer, Pafsw aus-
Optimierun, "‘al‘tuen :e"r "u un . Isff_ ient" unter Lebenszyklus-Aspekt Spezialwissen sind Planer, Auditoren fur
7. P . 8 n e”gra en.er"glee fzien riicken in den Vordergrund. erforderlich, aber bei den Nachhaltlgkelt, R X
Bauablaufe und "nachhaltig". Der . . - Energiemanager. Die Stadt
nfachkundige Bauherr" muss Hochbau und Technik technischen Disziplinen auf .
. N 8 N verschmelzen starker dem Arbeitsmarkt kaum noch |TYSS groBere anstrengungen
in seiner Rolle gestarkt o " ubernehmen, qualifizierte
miteinander ("smart zu haben.
werden. Building", "BIM") Technische Ingenieure zu
! binden!
Seit Jahren beklagen die
Ly EH D Versuch bei weiteren
Baudienststellen in der Bau Die Uberregulierung fiihrt Novellierungen der
Verringerung umsetzenden Ebene die sich Schlankere Verfahren, neue schlimmstenfalls zu sich Vorschrifteng"entre elnd” zu
& | meremer stetig erh6hende Ermessens-, Handlungs- und |widersprechenden wirken. Bis daher a:er auch (X)
: R gl dich Regelungsdichte. Z.B.: allein in |Kostensenkungsmoglich- Vorschriften. Extremen die Kor;'| lexitat und
egelungsdichte der Betreiberverant- wortung |keiten. Aufwand auf Betreiber und . p» o .
N N " . Anfilligkeit der Uberegulirung
gibt es 2000 Normen/ Eigentumerseite T (Tt A Gl
Vorschriften, von denen sich
jahrl. 500 dndern.
Eine "Durchforstung" und
Identifizierung stadtischer Bau umsetzende
Verringerung Uberegularien fAur Bau N R Fachbereiche nennen in
s yes umsetzende Bereichen musste [ Wiedergewinnung von . . )
stadtischer o N, umstellungsbedingt, einem ersten Schritt
9. Spielrdaume erzeugen ohne Handlungsspielrdumen, X

(selbstgemachter)
Regelungsdichte

Rechtsliicken oder Risiken zu
hinterlassen. Beispiel:
Wertgrenzen
("Binnenmarktrelevanz")

Aufwandsreduzierung.

ansonsten Uberschaubar

Handlungsfelder und
identifizieren
Optimierungspotential
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