I_3ei|age 1.3
Altestenrat / Finanzausschuss

Entscheidungsvorlage

Veranlassung

Aufgrund der zuletzt deutlichen Mehrkosten bei den Planungen zum Neubau der Feuerwa-
che 1 wurde die Verwaltung gemaR Beschluss des Altestenrats / Finanzausschuss vom
24.07.2013 u. a. damit beauftragt, bis Herbst 2013 Alternativen zum aktuellen Verfahren und
zur aktuellen Planung zu priifen und dem Stadtrat im Vorfeld der endgiiltigen Entscheidun-
gen im Rahmen der Haushaltsberatungen im November 2013 vorzulegen.

Dariliber hinaus hatten die SPD- und die CSU-Fraktion mit Antragen vom 18.07.2013 und
20.08.2013 die Verwaltung um Stellungnahme zu weiteren Fragestellungen gebeten.

Aufgabenstellungen

Zwischen August und Oktober 2013 hat sich daraufhin eine referatsiibergreifende Arbeits-
gruppe mit diesem Thema eingehend befasst und die komplexen Zusammenhénge im Rah-
men mehrerer Arbeitspakete abgearbeitet.

Dabei wurden insbesondere folgende Arbeitsschwerpunkte definiert und abgearbeitet:

{1) Priifung der aktuellen Vertragssituation, méglicher Ausstieg aus dem Verfahren, Uber-
gang in ein anderes Verfahren;
(Paket 1- ,,Ausstiegs-Szenario*)

(2) Prufung der Méglichkeiten von Einsparpotentialen beim bestehenden Entwurf, Erarbei-
tung und Prifung von Einsparvorschlagen und den damit méglicherweise verbundenen
Konsequenzen;

(Paket 2 - ,,radikale Sparvariante“ und ,,Reduzierung der Standards*)

(3) Bestehen Méglichkeiten der Verwertung des Grundstiicks ,Reutersbrunnenstr. 24, um
damit spiirbare Deckungsbeitrage fir den Bau der Feuerwache 1 zu erzielen;
(Paket 3 — ,,Querfinanzierung durch Grundstiicksverwertung*)

(4) Prufung alternativer Umsetzungsvarianten zur klassischen® Ausfilhrung in Eigenregie,
z. B. PPP-Modell, GU-Modell oder Bildung eines Anbieter-Konsortiums;
(Paket 4 — ,,Modell-Varianten)

(56) Prufung der Moglichkeiten von Einsparpotentialen durch einen zukiinftigen Vorsteuer-
abzug, z. B. durch einen ,Betrieb gewerblicher Art* (BgA-Modell) oder eine ,GmbH-
Lésung®;

(Paket 5 — ,,Einsparpotentiale durch Vorsteuerabzug*)

(6) Besteht die Moglichkeit von Honorar-Reduzierungen (Kostengruppe 700 nach HOAI)
durch Honorar-Kirzungen beim Hochbauamt;
(Paket 6 — ,,Honorar-Reduzierung bei H*)

(7) Darstellung und Zuordnung der Flachen- und Kostenentwickiungen seit 2008;
(Paket 7 — ,,Herleitung der Flachen- und Kostenentwicklungen®)
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Ergebnisse

Das systematische Vorgehen, die erarbeiteten Unterlagen und Ergebnisse der einzelnen
Arbeitsaufirdge sind im Detail in den Beilagen 1.5.1 bis 1.5.9 dargestellt, zur vertiefenden
Lektiire auch die wichtigsten Arbeitspapiere dazu, jeweils als Anlagen.

Im Wesentlichen kdnnen folgende Ergebnisse festgehalten werden:

Beilage 1.5.1 Paket 7 — Flidchen- und Kostenentwickiungen seit 2008

Neben Aufstellungen zur Kosten- und Flachenentwicklung vom Rechnungsprifungsamt und
dem Projektsteuerer GCA sind insbesondere die beiden Ausarbeitungen des Hochbauamts
relevant. ~

In zwei Teilschritten wurden dazu vom Hochbauamt die

e Flachen und Rauminhalte nach DIN 277
e Kosten und Kostenkennwerte nach DIN 276

ermittelt und verglichen (siehe Anlage 1 und Anlage 2 zu Beilage 1.5.1).

Ergebnis beider Ausarbeitungen ist eine detaillierte Herleitung der Entwicklungen bei den
Kosten und Flachen, von der Machbarkeitsstudie 2008 bis zum heute vorliegenden Vorent-
wurf.

Bei DIN-konformer Erfassung aller maRgeblichen Flachen (Nutzflichen (a), (b), (c), Techni-
sche Funktionsflachen, Verkehrs- und Konstruktionsflachen) ergibt sich gegeniiber der vom
Organisationsamt 2008 begutachteten Basisfléche in Hohe von 13.192 m? eine Erhéhung um
gerundet 5.450 m? (BGF nach DIN 277).

Die fehlerhafte, nicht DIN-konforme Ermittlung der Fidchen im Planungsprozess im Zusam-
menspiel der Verwaltung mit der Fa. k-plan AG im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde
als Ausgangspunkt und wesentliche Ursache der deutlich zu niedrigen Kostenermittiung
identifiziert.

Beriicksichtigt man die Indizierung It. Statistischem Bundesamt fiir den mafigeblichen Zeit-

raum und die jetzt DIN-konform ermittelten Flachen, so errechnet sich — gegentber der
Machbarkeitsstudie aus 2007/2008 — lediglich eine Erhéhung der Kosten um 6,6%.

Beilage 1.5.2: SPD-Antrag vom 18.07.2013 und CSU-Antrag vom 20.08.2013

Zu den Fragen des SPD-Antrags wird von der Verwaltung nicht unter TOP 1 “Neubau Feu-
erwache 1 — Reutersbrunnenstrafie®, sondern unter TOP 2 ,Baukostensteigerungen nach
Architekturwettbewerben” Stellung genommen.

Die Behandlung des CSU-Antrags erfolgt unter TOP 1 “Neubau Feuerwache 1 — Reu-
tersbrunnenstralle®, zu den Fragen wird in der Beilage 1.5.2 Stellung genommen.



Beilage 1.5.3: Paket 1 — Ausstiegs-Szenario

Ein Ausstieg aus dem aktuellen Projekt ist grundsétzlich méglich. Bei einer neuen Umset-
zungsvariante, z. B. PPP-/GU-Modell, miissten fiir das Projekt bei der aktuellen Vertragssi-
tuation allerdings bis zu 1,8 Mio. € an ,verlorenen Kosten" {iber alle Leistungsbilder der HOAI
hinzugerechnet werden.

Beilage 1.5.4: Paket 2 — Kostenreduzierung / Reduzierung der Standards

Das Raumprogramm und die Méglichkeiten von Synergien und Outsourcing wurden gepruift.
Dariber hinaus erfolgte ein Abgleich des Raumprogramms mit vergleichbaren anderen Feu-
erwachen und zuséatzlich anhand von Kostenkennzahlen.

Die Priifung hat ergeben, dass das bestehende Raumprogramm fiir die Feuerwache 1 mit
dem anderer neuerer Feuerwachen (z. B. Feuerwache 5 in Miinchen) absolut vergleichbar
ist, es besteht zum jetzigen Planungsstand hier kein Einsparpotential.

Eine Umfrage in anderen Stadten und bei dhnlichen Einrichtungen ergab, dass ,Funktionen®
dort in gleicher Art und Weise (selbst) vorgehalten werden, Synergien durch Outsourcing
lassen sich damit nicht generieren.

Der Vergleich von durchschnittlichen Kostenkennzahlen durch die Feuerwehr und das Rech-
nungsprifungsamt fiir andere aktuell in Planung befindliche oder vor kurzem fertig gestellte
Feuerwachen ergab, dass die fur die Feuerwache 1 ermittelten Kostenkennwerte (2.773 €/m?
BGF) erkennbar unter dem Durchschnittswert fiir alle diese Wachen liegen (2.826 €/m?
BGF).

Obgleich keine wesentlichen Einsparungen mehr mdéglich sind, hat die Feuerwehr zusam-
men mit dem Projektsteuerer GCA, noch einmal alle Kostenbldcke iiberprift. Insgesamt 17
Einsparméglichkeiten mit einem Gesamtvolumen von insgesamt 793.000 € wurden sowohl
monetér, als auch auf ihre Vor- und Nachteile hin bewertet.

Die Vorschlage wurden von der Verwaltung verworfen, es bleibt dem Stadtrat Gberlassen, ob
er im Rahmen der weiteren Beratungen eventuell Einsparpotentiale daraus realisiert haben
mochte.

Detaillierte Angaben zu den einzelnen Einsparvorschlagen und deren Bewertung kénnen der
Anlage 1 zu Beilage 1.5.4 entnommen werden.

Beilage 1.5.5: Paket 3 — Querfinanzierung durch Grundstiicksverwertung

Eine Verwertung des Grundstiicks zur Gegenfinanzierung ist grundsatzlich méglich. Je nach
Anteil — Teilverwertung oder Gesamtgrundstiick — konnten mit Einnahmen in Hohe von
1,0 Mio. € bzw. 2,5 Mio. € gerechnet werden.

In der Referenten-Besprechung am 24.09.2013 wurde festgelegt, dass noch verschiedene
Varianten der Grundstiicksverwertung gepriift werden sollen.



Beilage 1.5.6: Paket 4 — Modell-Varianten (OPP — GU — Konsortium)

In einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden die Varianten OPP und GU bewertet und
der klassischen Eigenrealisierung gegentibergestellt. Das Ergebnis der Untersuchungen und
Modellrechnungen und wird in Beilage 1.5.6 zusammengefasst dargestellt.

Auf Basis der Ergebnisse dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird deshalb die Errichtung
der Feuerwache 1 im Wege der Eigenrealisierung durch das Hochbauamt empfohlen.

Das Modell ,Konsortium* bietet beim Bau einer Feuerwache auf Grund der Vielzahl der Ge-
werke keine wirtschaftlichen und/oder Schnittstellenvorteile und scheidet daher aus.

Beilage 1.5.7: Paket 5 — Einsparpotentiale durch Vorsteuerabzug

Die Prifung der Méglichkeiten von Einsparpotentialen durch einen zukiinftigen Vorsteuerab-
zug, z. B. durch einen ,Betrieb gewerblicher Art* (BgA-Modell) oder in Form einer ,GmbH-
Lésung® lassen derzeit keine relevanten Einsparpotentiale erkennen.

Der Anteil der dafiir in Frage kommenden sog. ,freiwilligen Leistungen® der Feuerwehr ist zu

gering. Im Gegensatz zu den hoheitlichen Aufgaben macht dieser Anteil nur 6,38 % vom
Gesamtertrag, bezogen auf die Feuerwache 1 lediglich 0,12 % aus.

Beilage 1.5.8: Paket 6 — Méglichkeiten / Honorar-Reduzierung beim Hochbauamt

Das Hochbauamt bewegt sich mit seinen derzeitigen Verrechnungssétzen im Rahmen der
aktuell giiltigen Planungskosten-Richtlinie und der Beschlusslage der Stadt Nirnberg.

Anderungen hier erfordern eine grundsatzliche Klarung und miissen unabhéngig von der

Feuerwache 1 erfolgen. Aktuell beschéftigt sich eine referatsiibergreifende Arbeitsgruppe im
Rahmen der Einfihrung des Produkthaushalts mit dieser Thematik.

Beilage 1.5.9: Kontakte mit Planern und Projektsteuerern

Im Zuge der Berichterstattung in den Medien im Nachgang zur Behandlung und Diskussion
der Kostenentwicklungen bei der Feuerwache 1 im Altestenrat / Finanzausschuss am
24.07.2013 ergaben sich u. a. auch Schriftwechsel und Kontakte mit friiheren und aktuellen
Planungspartnern der Stadt Niirnberg. -

Die wesentlichen Aktivitaten sind in der Beilage 1.5.9 dargestellt.



Thesen

Nach Bewertung aller Arbeitsergebnisse lassen sich folgende Kem-Aussagen formulieren:

(1)

(2)

)

MaRgeblich fir die Kostenentwicklung seit 2008 sind nicht nur ,klassische” Kostenstei-
gerungen, sondern ist eine am Anfang nicht DIN-konforme und damit unzureichende
Erfassung der Flachenbedarfe (siehe oben). Gestiitzt wird dies auch dadurch, dass
sich die von der Feuerwehr 2008 definierten Raumbedarfe seitdem nicht mehr veran-
dert oder erhéht haben. Der Vergleich zeigt auch, dass samtliche der zurtickliegenden
Kostenaussagen ~ bei Ansatz der DIN-konform ermittelten Fldchen und Indizierung —
zu annahernd gleichen Kostenaussagen kommen.

Die Verwaltung hat kiinftig sicher zu stellen, dass der im Rahmen der Untersuchung
identifizierte Basisfehler bei der Berechnung der Flachen und Kosten im Zusammen-
spiel der oben genannten Beteiligten sich in diesem Ausmal kiinftig nicht mehr wie-
derholen kann. Hierzu werden die bereits installierten Prozessschritte des Bauinvestiti-
onscontrolling in ihrer Anwendung ebenso nochmals gescharft wie die im Rahmen des
in TOP 2 behandelte Durchfiihrung von Wettbewerben stéarker auf die Begrenzung von
Kosten ausgerichtet werden sollte.

Der Vergleich anhand von durchschnittlichen Kostenkennzahlen zeigt, dass die fiir die
Feuerwache 1 ermittelten Kostenkennwerte erkennbar unter dem Durchschnittswert fiir
diese Wachen liegen.

Weder durch eine Reduzierung der Standards (Raumprogramm, Outsourcing, etc.),
noch durch weitere Einsparvorschlége (z. B. Vorsteuerabzug, BgA-Modell) lassen sich
zum jetzigen Zeitpunkt noch nennenswerte Einsparpotentiale generieren.

Die Wirtschaftlichkeitsprognose beim Vergleich der Eigenrealisierung (PSC) mit alter-
nativen Modellen wie PPP- und GU-Modellen lassen erkennen, dass diese Umset-
zungsvarianten keine Wirtschaftlichkeitsvorteile erwarten lassen.

Mafgeblich dafiir sind die projektspezifischen Rahmenbedingungen und Annahmen fiir
die Feuerwache 1 sowie die Beriicksichtigung der wettbewerbsrechtlichen und verga-
berechtlichen Einschrénkungen (z. B. Férderung) im Hinblick auf die alternativen Um-
setzungsmodelle.

Empfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, den Bau der Feuerwache 1 in Eigenrealisierung (PSC) und nicht
als PPP-Modell oder als GU-Modell umzusetzen.

Die Realisierung soll dabei auf den vorliegenden Planungen basieren.

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts-Beratungen im Zusammenhang mit dem
Beschluss zum vorliegenden MIP-Entwurf 2014 - 2017 (MIP-Nr. 37001218000U).

Analog einer Begleitung im BIC-Verfahren soll der Bau der Feuerwache 1 bis zur

Genehmigungsplanung vorangetrieben werden.
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