Senatsverwaltung fir Inneres und Sport
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An den

Vorsitzenden des Hauptausschusses

uber

den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin

uber

Senatskanzlei — G Sen —

Berlin, den 17.08.2018
9(0)223-2936
Rene.Schuelzky@SenInnDS.berlin.de

1435

Berliner Bader-Betriebe — Antrag auf Freigabe von gesperrt veranschlagten Ausgaben
des Sondervermogens Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Nachhaltigkeitsfonds
(SIWANA) und Antrag auf Zustimmung zur Abweichung vom Regelverfahren fur die
Baumaflinahmen Sport- und Freizeitbad in Mariendorf und Pankow

Kapitel 9810 SIWANA

Titel 80034 - Zuwendung an die BBB Infrastruktur GmbH & Co. KG
zum Bau eines Multifunktionsbades in Mariendorf, Ankogelweg

Titel 80035 - Zuwendung an die BBB Infrastruktur GmbH & Co. KG
zum Bau eines Multifunktionsbades in Pankow, Wolfshagener

Stralle

Vorgang: 19. Sitzung des Abgeordnetenhauses vom 14. Dezember 2017

Ansatz zu Titel 80034

abgelaufene Haushaltsjahre (Ansatz 2015):

31.000.000,00 €

laufendes Haushaltsjahr (fortgeschriebenes Soll):

30.928.597,69 €

kommendes Haushaltsjahr: 0,00 €
Ist der abgelaufenen Haushaltsjahre: 71.402,31 €
Verfigungsbeschrankungen: 0,00 €
aktuelles Ist: 71.402,31 €

Ansatz zu Titel 80035

abgelaufene Haushaltsjahre (Ansatz 2015):

29.000.000,00 €

laufendes Haushaltsjahr (fortgeschriebenes Soll):

28.916.816,00 €

kommendes Haushaltsjahr: 0,00 €
Ist der abgelaufenen Haushaltsjahre: 83.184,00 €
Verflgungsbeschrankungen: 0,00 €
aktuelles Ist: 83.184,00 €
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Gemal § 6 Satz 2, 3 Haushaltsgesetz 2018/2019 gilt:

LAlle MaRnahmen im Sinne des 8§ 24 LHO, fir die bei Inkrafttreten dieses Gesetzes keine
gepriften Bauplanungsunterlagen vorliegen, sind gemalR § 24 Absatz 3 Satz 3 LHO ge-
sperrt; solche mit einem Kostenrahmen ber 500.000 Euro sind gemaf § 22 Satz 3 LHO
gesperrt. Satz 2 gilt nicht fir Malinahmen, die Gber das SIWA finanziert werden."

Das Abgeordnetenhaus hat zum Haushaltsplan 2018/2019 u.a. folgende Auflage beschlos-
sen:

Auflage Nr. 1:

.Die Veranschlagungen nach § 24 Abs. 3 LHO sind zuklnftig auf einzelne Ausnahmefélle
zu beschranken.

Der Senat und die Bezirke werden aufgefordert, die Aufhebung der nach § 24 Abs. 3 LHO
gesperrten Ausgaben und/oder Verpflichtungsermachtigungen durch den Hauptausschuss
mit einem Bericht Uber das Prifergebnis der BPU gesondert zu beantragen. Mit diesem Be-
richt ist sowohl die Notwendigkeit der Baumalnahme zu begriinden als auch der Berlin, bei
einem Verzicht der BaumalRhahme, erwachsende Nachteil darzustellen. Ferner muss der
Bericht eine Darstellung der zu erwartenden Nutzungskosten (Betriebs- und Instandset-
zungskosten gemanR Vordruck SenStadtWohn Ill 1323.H F; wo keine Kostenrichtwerttabellen
von SenStadtWohn vorhanden sind, kénnen ersatzweise normierte Richtkostenvergleichs-
werte verwendet werden) und daraus abgeleitet eine Bestatigung der Wirtschaftlichkeit der
Gesamtmalinahme enthalten. Betragliche Abweichungen sind synoptisch darzustellen und
Zu begrinden.”

Beschlussvorschlag:

Der Hauptausschuss stimmt fir den Bau der beiden Multifunktionsbéder in Mariendorf und
Pankow der Abweichung vom Regelverfahren von BaumalRhahmen (Nr. 2.1.2 der AV § 24
LHO in Verbindung mit den erganzenden Ausfiihrungsvorschriften zu den AV § 24 LHO) und
der Vergabe der jeweiligen Ausfiihrungsplanungen und Bauleistungen sowie der Instandhal-
tung der baulichen und technischen Anlagen an einen Generalibernehmer zu. Dartber hin-
aus stimmt der Hauptausschuss der Freigabe der nach § 24 Abs. 3 LHO gesperrt veran-
schlagten Ausgaben im Haushaltsplan des SIWANA bei den Titeln 80034 und 80035 zu und
nimmt den Bericht zur Kenntnis.

Hierzu wird berichtet:

1. Notwendigkeit der BaumalRnahme

Der Senat hat am 10. Februar 2015 das ,Berliner Baderkonzept 2025" beschlossen. Wesent-
licher Bestandteil des Konzeptes ist die kiinftige Errichtung von vier, tber das Stadtgebiet
verteilten, 365-Tage-Multifunktionsbadern (MFB).

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin im Rahmen der Projektliste zum
SIWANA Mittel fuir zwei Baderneubauten in Pankow und Mariendorf in der Gesamthéhe von
60 Mio. € bereitgestellt.

Die Anspriiche und Bediirfnisse der Badegaste haben sich geandert. Bei modernen offentli-
chen Badern geht es schon langst nicht mehr nur darum, lediglich sportliche Aktivitaten zu
ermdglichen. Freizeit- und Erholungsaktivitdten, gemeinsame Erlebnisse und Interaktion ste-
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hen neben dem Wunsch nach Sport- und Gesundheitsangeboten. Dem sollen die geplanten
MFB in ihrer Auspragung als Sport- und Freizeitbader gerecht werden.

Pankow ist der einwohnerstarkste Bezirk der Stadt: Hier leben etwa 400.000 Menschen.
Auch in Zukunft rechnet man hier mit der starksten Bevolkerungszunahme innerhalb Berlins
— bis 2030 um mehr als 16 %. Der Bezirk hat neben dem Sommerbad Pankow und dem
Strandbad WeilRensee nur drei Schwimmbhallen, zwei in Prenzlauer Berg und eine in Buch.
Der Bezirk Pankow hat darlUber hinaus auf Grund der anhaltenden Prognosen fiur den Zeit-
raum bis 2030 und der damit verbundenen ansteigenden Bevolkerungsentwicklung durch
nachste Neubauvorhaben und Nachverdichtungen der Baustruktur auch in der Schulregion
rund um das Sommerbad Pankow einen dringenden Bedarf an der Schaffung neuer Grund-
schulschulplatze. Daraus erwéachst ein ebenso dringender Bedarf an gedeckten Schwimm-
badflachen zur Durchfuihrung des Schulschwimmens der Grundschulen.

Am Standort des Sommerbades Pankow soll deshalb das Freibad um ein modernes, fami-
lienorientiertes Sport- und Freizeitbad erweitert werden. Das Multifunktionsbad soll insbe-
sondere Familien und Erholung Suchende ansprechen und separate Wasserflachen vorran-
gig fur den Schwimmunterricht der Schulen bereitstellen. Damit wird eine gravierende Ver-
sorgungslicke in Pankow geschlossen und insbesondere die ortsnahe Versorgung fur das
Schulschwimmen der ansassigen Grundschulen sichergestellt.

Am Standort des heutigen Kombibades Mariendorf ist der Neubau eines Sport- und Freizeit-
bades als Ersatzneubau geplant. Das heutige Kombibad wurde 1975 erbaut und ist somit
bereits tber 40 Jahre alt. Auf Grund der gravierenden Schaden an Technik und Bauwerk ist
aus heutiger Sicht mit einem Sanierungsbedarf von mindestens 15 Mio. € zu rechnen. Ein
Neubau ermdglicht deutlich besser als eine Sanierung im Bestand ein modernes, betriebs-
wirtschaftlich und 6kologisch optimiertes Baderangebot.

Das Multifunktionsbad Mariendorf wird als Ersatzneubau ein sportorientiertes Sport- und
Freizeitbad am Standort des jetzigen Kombibades Mariendorf und wird gleichermaf3en An-
gebote fur Schulen, Vereine und Offentlichkeit vorhalten. Die ansassigen Vereine und Schu-
len sollen das neue Bad in einem separaten Sportbecken in gleichem Umfang wie heute mit
zeitgemaler Ausstattung nutzen kénnen.

Bereits heute sind aufgrund des vorhandenen Bauzustands Interimsmaflinahmen zur Sicher-
stellung des Weiterbetriebs des Standorts Mariendorf zwingend erforderlich. Dabei ist von
einer jahrlichen Verscharfung des bereits vorhandenen Instandhaltungsstaus auszugehen.
Bei einem Verzicht auf die Ersatzneubaumafinahme ist davon auszugehen, dass mindestens
umfangreiche Sanierungsmafinahmen (Schatzkosten wie 0.g. von 15 Mio. €) erforderlich
sind, um den Weiterbetrieb an dem Standort sicherzustellen. Sollte dies nicht erfolgen, ist
langfristig mit einem Verlust des Badstandortes zu rechnen.

Die zu erwartenden Nutzungskosten fir die jeweiligen MFB ergeben sich aus den beigefig-
ten Anlagen la und 1b.

2. Bisheriger Projektverlauf / Projektstand

Fur die beiden Baderprojekte liegen Flachen-, Funktions- und Raumprogramme vor, welche
von den Berliner Bader-Betrieben (BBB) zusammen mit einem spezialisierten Planungsbdiro,
der Kannewischer Management AG, erstellt wurden. Fir die sportbaufachliche Prifung
durch die Senatsverwaltung fir Inneres und Sport (SenlnnDS) und die baufachliche Prifung
durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadtWohn) sind weiter-
gehende Ausarbeitungen zu den vorliegenden Bedarfsformulierungen (Anlagen 2a und 2b)
erforderlich.
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Da die Tiefe und Art dieser Ausarbeitungen von der Form des Beschaffungsmodells abhéngt
und zudem finanzielle Aufwénde erfordert, wird diese Prifung erst nach der erforderlichen
Entscheidung zur Vergabe in Form eines Generaliibernehmer-Modells durch den Hauptaus-
schuss durchgefihrt.

Im Folgenden werden wesentliche Unterschiede dargestellt:

Regelverfahren:

1. Verfahren nach der Allgemeinen Anweisung fur die Vorbereitung und Durchfiihrung von
Bauaufgaben Berlins - ABau (Bedarfsprogramm - BP, Vorplanungs- und Bauplanungsun-
terlagen — VPU/BPU)

2. Getrennte Vergabe von Planungsleistungen und Bauleistungen

3. Beauftragung und Abnahme der Planungsleistungen - phasenweise nach den Honoraren
fur Architekten- und Ingenieurleistungen (HOAI)

4. Fachlos-/ Gewerkeweise Vergabe der Bauleistungen

5. Getrennte Auftrage fir die verschiedenen Planungs- und Bauleistungen und mehrjahrige
Instandhaltung

Geplantes Verfahren (nachfolgend erweitertes Generaliibernehmer-Modell = ,E-GU-Modell*):

1. Erweitertes Bedarfsprogramm - BP

2. Auslobung der Planungs-, Bau- und Instandhaltungsleistungen mit integriertem Pla-
nungswettbewerb Uber eine funktionale Leistungsbeschreibung auf Basis des BP.

3. Alle Planungs-, Bau- und Instandhaltungsleistungen in einem Auftrag

Diese Vorgehensweise ist mit allen beteiligten Senatsverwaltungen (SeninnDS, SenStadt-
Wohn [vergaberechtlich] und der Senatsverwaltung fir Finanzen - SenFin) abgestimmt.

Mal3gebliche Kriterien bei der Entwicklung eines geeigneten Umsetzungskonzeptes fir den
Neubau der beiden Sport- und Freizeitbader waren u.a., den Grundsatzen der Landeshaus-
haltsordnung (LHO) entsprechend, die Wirtschaftlichkeit sowie die damit verbundene zu er-
wartende Kosten- und Termintreue.

Im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde mit externer Unterstitzung ein spe-
ziell auf die Rahmenbedingungen der BBB / BBB Infrastruktur GmbH & Co. KG (BBB Infra)
zugeschnittenes Beschaffungsmodell (,E-GU-Modell) entwickelt und mit einer konventionel-
len Realisierung in fachlosweiser Einzelvergabe aus wirtschaftlicher Sicht verglichen. Die
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen weisen im Ergebnis wirtschaftliche Vorteile des ,E-GU-
Modells* in H6he von ca. 7 % (Barwertvorteil) aus. Darin berticksichtigt sind Baukostenvortei-
le in Ho6he von 1,7 Mio. € bei der Errichtung des ,MFB Mariendorf“ und 1,6 Mio. € beim ,MFB
Pankow" (siehe Anlagen 2a und 2b).

3. Grundziige des ,E-GU-Modells* / Griinde zur Wahl des , E-GU-Modells"

a) Grundzige

Die speziell fur die BBB entwickelte Projektkonzeption weist folgende grundséatzliche Charak-
teristika auf:

e Der Generalilbernenmer (E-GU) erbringt im Auftrag der BBB die Planung (ab Leis-
tungsphase 2 = Vorplanung mit Kostenschatzung), den Bau sowie die Instandhaltung
(Instandsetzung, Inspektion und Wartung) der baulichen und technischen Anlagen.
Der E-GU erhalt keine Moglichkeit, Anderungen am Bedarfsprogramm vorzunehmen,
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kann aber im Rahmen des Verhandlungsverfahrens wirtschaftliche Optimierungsvor-
schlage einbringen.

e Die Instandhaltung erbringt der E-GU uiber einen Zeitraum von 15 Jahren ab Baufer-
tigstellung. In dieser Zeit wird er fur die Verfligbarkeit der baulichen und technischen
Anlagen verantwortlich sein. Die Vergutung der Leistungen erfolgt Giber ein separates
Instandhaltungsentgelt (gegebenenfalls weiter unterteilt in Entgelte fur Instandset-
zung, Schénheitsreparaturen sowie Inspektion und Wartung) und wird an die tatsach-
liche Verfugbarkeit (anreizorientiert) gekoppelt sein. Wesentliches Instrument des An-
reizsystems ist ein vertraglich definiertes Malus-System, welches bei Schlechtleistung
(z.B. Uberschreiten von Reaktions-/ Behebungszeiten bei auftretenden Mangeln) zu
automatischen Entgeltkirzungen fihrt. Die Definition von Mangeln und entsprechen-
den Entgeltkirzungen erfolgt in Kategorien (schwerer / leichter Mangel an betriebsre-
levanten / nachrangigen Bauteilen oder Anlagen), so dass Mangel an betriebsrele-
vanten Bereichen, die gegebenenfalls auch zu Nutzungseinschrankungen und Ein-
nahmeausféllen fihren mit h6heren Entgeltkiirzungen verbunden sind, als Méngel an
weniger relevanten Bauteilen/Anlagen. Damit ist die Vertragspartnerin / der Vertrags-
partner zur Risikominimierung bestrebt, bereits bei der Planung im gesamtwirtschaft-
lichen Kontext (im Wettbewerb) auf hochwertige Materialien und Anlagen zu setzen.
Auf Anreize Uber Bonusregelungen werden die BBB verzichten. Die notwendigen
Kosten der Instandhaltung tragt der E-GU und refinanziert diese iiber das o.g. Ent-
gelt. Die genaue  Struktur der  Entgelte  (Zahlungsmodus  monat-
lich/quartalsweise/jahrlich, Aufgliederung in einzelne Entgeltbestandteile entspre-
chend Leistungsspektrum etc.) erfolgt im Rahmen der Vertragsgestaltung und der Er-
stellung der funktionalen Leistungsbeschreibungen inklusive Preisblattern.

e Das Eigentum am Grundstick bzw. an der Immobilie insgesamt verbleibt bei der BBB
Infra.

e Dem E-GU werden keine Marktrisiken Ubertragen. Der E-GU hat damit keine ,Inves-
toren- oder Projektentwickler-Rolle* inne.

e Die BBB bleiben verantwortlich fir den eigentlichen Betrieb der Bader (Management,
Kasse, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Bedienen der technischen Anlagen etc.). Eine
etwaige Verpachtung - von z. B. Cateringflachen - erfolgt durch die BBB.

e Im Rahmen des ,E-GU-Modells* werden keine langfristigen Finanzierungsleistungen
Ubertragen. Die Finanzierung der Investitionen erfolgt vollstandig tber die bereitge-
stellten SIWANA-Mittel.

Mit diesem Leistungsspektrum entspricht das Modell weder einem reinen Generalunterneh-
mer (alle Bauleistungen in einem Auftrag und werden selbst ausgefiihrt) oder Generallber-
nehmer-Modell (teilweise Planungs- und Bauleistungen im Auftrag, werden aber nicht zwin-
gend selbst ausgefiihrt), noch einem umfanglichen Offentlich-Private-Partnerschaft (OPP)-
Ansatz (geblndelte Vergabe von umfanglichen Planungs-, Bau- Instandhaltungs- und Be-
triebsleistungen sowie gegebenenfalls der Finanzierung), da, wie oben beschrieben, wesent-
liche Betriebsleistungen (Management, Kasse, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Bedienen
der technischen Anlagen etc.) bei den BBB verbleiben, keine Nutzungs- und Einnahmerisi-
ken Ubertragen und keine langfristigen Finanzierungsleistungen inbegriffen sein werden.
Damit kann die Konzeption vergleichsweise als ,E-GU-Modell* verstanden werden, weil ne-
ben dem vorgenannten GU-Modell zusatzlich - die Instandhaltung (Instandsetzung, Wartung
und Inspektion) der baulichen und technischen Anlagen auf eine Vertragspartnerin / einen
Vertragspartner (Auftragnehmerin bzw. Auftragsnehmer) fur einen Zeitraum von 15 Jahren
Ubertragen werden soll.
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Das Modell entspricht dem Grundgedanken eines Lebenszyklusprojektes (Planen, Bauen
und Instandhalten von baulichen und technischen Anlagen), bei dem im Rahmen einer lang-
fristigen vertraglich geregelten Zusammenarbeit Leistungen und vorhandene Projektrisiken
entsprechend der Managementkompetenz der Projektpartner verteilt werden. Die im Wett-
bewerb stehende Gesamtwirtschaftlichkeit dieser Leistungsbestandteile erzeugt Anreize zu
einer kostenoptimierten Planung unter Einhaltung aller von der Auftraggeberin / vom Auf-
traggeber vorgegebenen Mindestqualitaten in Verbindung mit der vertraglichen Ubernahme
von leistungsbezogenen Risiken (im Zusammenwirken von funktionaler Leistungsbeschrei-
bung, Festpreisen, Malus-System). Uber das Verhandlungsverfahren (welches wegen der
bestehenden Komplexitat des Gesamtprojektes bei derartigen Projekten das Regelverfahren
ist) ist die Wahrung der Interessen der Auftraggeberin / des Auftraggebers gesichert.

Der gewdhlte Zeitraum von 15 Jahren orientiert sich an den Lebensdauern wesentlicher
technischer Anlagen (Wasseraufbereitung, Heizungsanlage, Luftung etc.) in Verbindung mit
qualitativen Vorgaben zum Zustand der Bader am Vertragsende. Ziel ist es, die Vertrags-
dauer so zu wahlen, dass das Gebaude keinen hohen kurzfristigen Investitionsbedarf nach
Vertragsende aufweist, ohne dass der E-GU zur Wahrung der vorgegebenen Qualitaten
(Reststandzeiten) seinerseits kurz vor Vertragsende Investitionen durchfiihren muss (die er
im Angebotspreis einkalkuliert hat), die technisch nicht zwingend zu diesem Zeitpunkt erfor-
derlich waren. Die aktuell gewéhlten 15 Jahre werden im Rahmen der weiteren vertieften
Projektplanungen tberprift und ggf. zur wirtschaftlichen Optimierung angepasst. Gemein-
sam mit einer noch einzubindenden rechtlichen Beratung soll geprift werden, inwieweit eine
diesbezigliche wirtschaftliche Optimierung auch noch im Rahmen des Vergabeverfahrens
realisiert werden kann.

Die Finanzierung der Investitionen erfolgt im Rahmen der gewdahrten SIWANA-Mittel. Die
genaue Planung zum Abruf der Mittel erfolgt im weiteren Projektverlauf in Abstimmung mit
der zustandigen Senatsverwaltung. Nach aktuellem Stand erfolgt der Abruf nach Baufort-
schritt entsprechend gegenseitiger Leistungsfeststellung (BBB und E-GU). Die Finanzierung
der laufenden Aufwande fir die Instandsetzung, Inspektion und Wartung erfolgt aus dem
Haushalt der BBB.

b) Griinde zur Wahl des , E-GU-Modells*

Fur die Wahl des ,E-GU-Modells* sprechen wirtschaftliche und technische Aspekte:

e Wirtschaftliche Vorteile

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen, welche die Gesamtkosten aus Planung, Bau sowie
15 Jahren Instandsetzung, Inspektion und Wartung beriicksichtigen, weisen im Ergebnis
wirtschaftliche Vorteile des ,E-GU-Modells* in Hohe von ca. 7 % (Barwertvorteil) aus. Darin
bertcksichtigt sind Baukostenvorteile in Hohe von 1,7 Mio. € fur das ,MFB Mariendorf* und
1,6 Mio. € fur das ,MFB Pankow" sowie wirtschaftliche Vorteile im Bereich der Instandhal-
tung Uber 15 Jahre. Die gutachterlichen Stellungnahmen (Abschlussberichte zu den durch-
gefuhrten Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen) sind als Anlagen 3a und 3b beigeflgt.

Wie in den Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen ausfihrlich erlautert, ermdglicht das JE-GU-
Modell“ die ErschlieBung von Effizienzvorteilen fur die BBB, die Sicherstellung von ver-
gleichsweise hohen Leistungs- und Verfiigbarkeitsstandards tiber die gesamte Vertragslauf-
zeit sowie Uberdurchschnittlich hohe Kosten- und Terminsicherheit.

e Schnellerer Beschaffungsprozess

Im ,E-GU-Modell“ wird erwartet, dass die Projekte bis zu 12 Monate friher fertiggestellt wer-
den als bei einer fachlosweisen Vergabe. Das liegt im Wesentlichen an einem im Wettbe-
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werb organisierten Planungsprozess (die Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebots-
legung im Vergabeverfahren statt) sowie einem erfahrungsgemal stark optimierten Bauab-
lauf inklusive verzahnter Genehmigungs- und Ausfilhrungsplanung begrindet. Der E-GU
schuldet eine genehmigungsféhige Planung und bindet sich an einen garantierten Fertigstel-
lungstermin in Verbindung mit hohen Vertragsstrafen. Im Ergebnis steht ein weitgehender
RisikoUbertrag fir Bauzeitverzégerungen. Die Erfahrungen vergleichbarer Vorhaben zeigen
eine sehr hohe Kosten- und Termintreue. Mit der verkirzten Bauzeit verringert sich gleichzei-
tig der wirtschaftliche Verlust der BBB insbesondere im Projekt Mariendorf, da hier das Be-
standsbad zunachst geschlossen und zurtickgebaut werden muss und somit die Einnahmen
verloren gehen. Auch in Pankow werden durch die BaumalRnahme Beeintrachtigungen am
Sommerbad erwartet. Mit den wirtschaftlichen Verlusten geht der Verlust des Nutzungsan-
gebotes fir die Birgerinnen und Burger, Vereine und Schulen einher. Eine kiirzere Bauzeit
reduziert zudem langer anhaltende Larm- und Staubimmissionen und bericksichtigt dadurch
starker die nachbarschaftlichen Belange.

e Baustellenlogistik

Mit der hohen baulogistischen Komplexitat der Vorhaben geht fur die Bauherrin / den Bau-
herrn das sehr grofRe Risiko einher, dass es bei einer Einzelvergabe zu massiven Behinde-
rungstatbestdnden an der Schnittstelle zwischen den Einzelgewerken kommen kann. Hie-
raus ergeben sich erhebliche Risiken hinsichtlich der Einhaltung der Projektziele. Dieses
Risiko kann mit einer Gesamtvergabe signifikant reduziert werden.

¢ Projektmanagementkapazitaten

Der Planungs- und Baubereich der BBB ist mit seinen vorhandenen personellen Kapazitaten
aktuell nicht fur die Realisierung von Vorhaben der GrofRenordnung der beiden Neubaupro-
jekte ausgestattet. Kurzfristig kann hier keine Abhilfe geschaffen werden. Mit einer Entschei-
dung zu Gunsten des ,E-GU-Modells* werden die BBB in die Lage versetzt, die beiden Pro-
jekte parallel umzusetzen. Bei einer konventionellen fachlosweisen Einzelvergabe ist dies
nicht moglich, was im Zweifel zu mehrjahrigen Verzégerungen in der Projektrealisierung fuh-
ren wiirde. Daruiber hinaus konnten im ,E-GU-Modell* auch die erfahrungsgemafR hoch aus-
gelasteten Verwaltungsbereiche des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisierung
von Bauvorhaben befasst sind, entlastet werden. Erwartbaren Kapazitatsengpassen, insbe-
sondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben aus der Nutzung des
SIWANA, konnte vorgebeugt und hieraus entstehende zeitliche Verschiebungen der Mal3-
nahme vermieden werden. Eine Realisierung, die starker im Verantwortungsbereich der BBB
liegt, unterstreicht zudem die Kompetenzbindelung im Baderbereich und unterstiitzt somit
auch die langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Bader-
betriebs.

¢ Sicherheiten

In der Konzeption des ,E-GU-Modells* wurde ein umfangreiches Sicherheitspaket unterstellt.
Dieses bietet im Ergebnis den BBB ein htheres Sicherungsniveau gegenlber einer konven-
tionellen Realisierung als auch gegeniiber klassischen GU- oder GU-Modellen. Aktuell sieht
die Modellkonzeption die vertragliche Stellung von Vertragserfullungsbirgschaften fur die
Bauleistungen (5% der Baukosten), die Mangelgewahrleistung (3% der Baukosten), der In-
standsetzungsleistungen (1,5-fache des Instandhaltungsjahresentgeltes tber 15 Jahre) so-
wie fur die Endschaft des Vertrages (zusatzliche Birgschaft in den letzten drei Vertragsjah-
ren in Hohe des 1-fachen Instandhaltungsjahresentgeltes zur Absicherung des vertragsge-
mafen technischen Gebaudezustands) vor. Zusatzlich ist es Ublich, das Entgelt fur Instand-
setzungsmaRnahmen auf ein Sicherungskonto einzuzahlen, auf welches der E-GU nur unter
Nachweis tatsachlicher vertragsgemaller Leistungen Zugriff hat. Diese zusétzlichen Sicher-
heiten stellen insbesondere auf den Fall einer moglichen Insolvenz der Vertragspartnerin /
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des Vertragspartners ab. Bei reiner Schlechtleistung greift zunéchst das vertragliche Malus-
System.

Die Risikoabsicherung bei Insolvenz des E-GU erfolgt grundsétzlich iber mehrere Instru-
mente:

In der Ausschreibung wird dem eigentlichen Verhandlungsverfahren ein so genannter Teil-
nahmewettbewerb vorgeschaltet. Uber diesen kénnen sich interessierte Unternehmen be-
werben und missen hierzu ihre Eignung nachweisen. Im Rahmen der Eignungsprifung wird
neben den Ublichen Nachweisen und Eigenerklarungen u.a. zusétzlich eine aktuelle und pro-
jektspezifische Bankenerklarung abgefordert, in der eine in der Europaischen Union (EU)
zugelassene Bank ihre grundsatzliche Bereitschaft zur Finanzierung des Unternehmens fir
das konkrete Projekt bescheinigt. Derartige Bescheinigungen werden nur bei vorliegender
Grundbonitat und reibungsloser Geschaftsbeziehung ausgestellt. Des Weiteren missen die
Unternehmen aktuelle Referenzen vergleichbarer ProjektgroRRe nachweisen. Uber die vorge-
nannten Nachweise wird sichergestellt, dass nur wirtschaftlich leistungsfahige Unternehmen
am Verfahren teilnehmen und das Insolvenzrisiko vom Grunde her sinkt.

Dadurch, dass das E-GU-Konzept grundsétzlich eine Vergiutung der Investitionsleistungen
Uber Einmalzahlungen zu Bauende oder maximal zu einzelnen Meilensteinen im Bauprozess
vorsieht (je nach Abstimmung zum Abruf der SIWANA-Mittel mit SenFin), muss der GU eine
Bank fir die Zwischenfinanzierung einbinden. Diese Bank muss bereits im Angebot benannt
werden und die Konditionen sind inklusive Baubeginn- und Baufertigstellungstermin sowie
Baukosten fix vertraglich vereinbart. Somit steht auch die Bank mafR3geblich mit im Risiko
(inklusive Insolvenzrisiko) und tritt als zusatzliche Kontrollinstanz auf.

Mit Vertragsschluss muss der E-GU eine Vertragserfullungsbiirgschaft in tblicher Hohe
Ubergeben, die erst nach im Wesentlichen méngelfreier Baufertigstellung zurtickgegeben
wird. Im Insolvenzfall deckt diese Birgschaft die Kosten fiir eine Neuausschreibung und ggf.
erhdhte Projektkosten.

Durch den Einsatz eines externen Controllings durch den Auftraggeber, kann das Risiko von
Schlechtleistungen mit nachfolgender Insolvenz weiter verringert werden, da eventuelle Kon-
flikte frihzeitig erkannt und geeignete GegenmalRnahmen eingeleitet werden.

e Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWANA

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im ,E-GU-Modell* wird erwartet,
dass bis zu 3,3 Mio. € an investiven Mitteln frei werden und als Risikopuffer zur Verfligung
stehen.

e Hinweis zum vorhandenen Kostenrisiko

Fur beide Bauprojekte besteht auf Grund der Entwicklung des Baupreisindexes ein Kostenri-
siko. Eine zuklnftige Entspannung ist aufgrund der derzeitigen Situation im Bausektor nicht
zu erwarten. Vielmehr ist seit 2015 eine jahrliche Steigerung des Baupreisindex festzustel-
len. Dies hat Auswirkungen auf die geplanten Baderneubauten wie oben genannt, da die
Ausschreibungen zu einem spéateren Zeitpunkt - wie urspriinglich vorgesehen - erfolgen. Im
Ergebnis ist mit den Baupreisen zum Zeitpunkt der Ausschreibung zu rechnen.

Erweiterungsmaflinahmen, die mit den bisherigen SIWANA-Mitteln in H6he von 60 Mio. €
nicht ausfinanziert und deshalb im Zuge der Bebauungsplan-Verfahren nur optional berick-
sichtigt sind (u.a. zusatzliche Saunaanlagen, weiteres 25m-Becken in Pankow in Berucksich-
tigung des Themas ,Wachsende Stadt“, Wiedererrichtung eines AuRenbeckens in Marien-
dorf) missten dann ebenfalls dauerhaft entfallen.
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4. Synoptische Gegenuberstellung des Umsetzungskonzeptes der BBB zu den Festle-
gungen der Ergdnzenden AV zu 8 24 LHO inklusive des Ablaufplans

Die als Anlage 4 beigefuigte tabellarische Darstellung zeigt eine synoptische Gegentiberstel-
lung des konventionellen Beschaffungsvorgangs (Regelverfahren nach LHO, gemafl den
Festlegungen der ergéanzenden AV zu 8 24 LHO) mit dem vorab beschriebenen alternativen
Beschaffungsvorgang im ,E-GU-Modell“.

Fur die konventionelle Realisierung wird eine stufenweise Beauftragung von Bau- und Fach-
planern sowie die anschlieRende gewerkeweise Ausschreibung der Bauleistungen unter-
stellt. Fiir das ,E-GU-Modell* wird im Hinblick auf das Vergabeverfahren ein Verhandlungs-
verfahren nach offentlicher Bekanntmachung gemafld § 3a Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe c der
Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen Teil A (VOB / A — EU) unterstellt.

Dabei wahlt die Auftraggeberin / der Auftraggeber nach europaweiter elektronischer Be-
kanntmachung anhand zuvor bekannt gemachter Eignungskriterien mehrere (vier bis sechs)
geeignete Unternehmen aus. Aus diesem Kreis wird tber einen Planungs-und Preiswettbe-
werb die Auftragnehmerin / der Auftragnehmer ausgewabhlt, die / der nach den zuvor vero6f-
fentlichten Zuschlagskriterien das wirtschaftlichste Angebot abgegeben hat. Die BBB beab-
sichtigen hierbei ein zweistufiges Verfahren als Verhandlungsverfahren. Die Zulassigkeit ist
mit der fur Vergabefragen zustandigen Stelle des Landes Berlin noch abzustimmen.

Die Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens ist nur ausnahmsweise zuléssig, insbeson-
dere geméanR § 3a Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe ¢ VOB/A - EU, wenn der Auftrag aufgrund konkre-
ter Umsténde, die mit der Art, der Komplexitat oder dem rechtlichen oder finanziellen Rah-
men oder den damit einhergehenden Risiken zusammenhangen, nicht ohne vorherige Ver-
handlungen vergeben werden kann. In vergleichbaren Projekten (u.a. alle in der OPP-
Projekt-Datenbank des Bundesministeriums der Finanzen https://www.ppp-
projektdatenbank.de gelisteten tber 200 Projekte, da auch diese einen Lebenszykluscharak-
ter aufweisen) ist diese Wahl der Verfahrensart einschlagig, weshalb sie auch zunachst bei
der Modellkonzeption im Rahmen der Erstellung der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung fir das vorliegende Projekt angenommen wurde. Ein entsprechender rechtlicher
Vergabevermerk wird vor Einleitung des Verfahrens erstellt.

5. Ausblick / Nachste Verfahrensschritte

a) Sicherstellung der Einhaltung aller qualitativen und quantitativen Anforderungen
der BBB bzw. des Landes Berlin im ,E-GU-Modell*

Auf Basis der Vorgaben der BBB wird der E-GU fiir die Planung ab Leistungsphase 2 der
Verordnung Uber die HOAI (= Vorplanung mit Kostenschatzung), die bauliche Umsetzung
sowie anschlieRend die Instandhaltung der Bader Gber mindestens 15 Jahre verantwortlich
sein.

Im Rahmen der Vorbereitung des geplanten Vergabeverfahrens (gebilindelte Vergabe von
Planung und Bau sowie Instandhaltung der Bader in einem Verfahren) werden durch die
BBB funktionale Leistungsbeschreibungen erarbeitet. Diese funktionalen Leistungsbeschrei-
bungen (FLB) geben qualitative und quantitative Anforderungen der BBB verbindlich vor.
Grundlage aller weiteren Planungen, und damit wesentlicher Bestandteil der FLB, ist das von
den BBB entwickelte und mit den Senatsverwaltungen abgestimmte sowie freigegebene
VVgVBedarfsprogramm.
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Im Bedarfsprogramm werden alle gewiinschten und zwingend erforderlichen Vorgaben an
Quantitaten und Qualitaten in architektonischen, baulichen und technischen (technische Ge-
baudeausristung) Belangen definiert. Dazu gehéren u. a. Anforderungen zu folgenden The-
menbereichen:

= Energiekonzept / Einsatz erneuerbarer Energien mit Wirtschaftlichkeitsbetrachtung,
= Farb- und Materialkonzept (Auswahl, Qualitat von Baustoffen und Materialien, z. B.
Rutschfestigkeit von Fliesen, Sicherheitsstandard von Fenstern),

Raumspezifische klimatische Bedingungen,

Wassertemperaturen,

Larm- und Schallschutz (Gutachten Immissionen und Emissionen),

Verfligbarkeit von technischen Anlagen, Reaktionszeiten zur Mangelbehebung,
Verkehrliche ErschlieBung (Verkehrsgutachten),

Sommerlicher Warmeschutz,

Monitoringkonzept,

Abfallkonzept,

Wasserkonzept,

Bodengutachten,

Abrisskonzept.

Bei der Ausgestaltung der FLB werden allgemeine Standards der BBB beriicksichtigt. Gege-
benenfalls wird auf Referenzprojekte der BBB verwiesen. Allgemeingultige rechtliche Vorga-
ben z. B. beziglich Hygiene, Sicherheit, Brandschutz, Barrierefreiheit etc., sind ohnehin Be-
standteil des Anforderungskataloges an den E-GU und miissen von diesem im Rahmen sei-
ner Verpflichtung zur genehmigungsfahigen Planung bericksichtigt und die Einhaltung
nachgewiesen werden.

Zur Bewertung und Sicherstellung der Einhaltung der vorgegebenen und zugesagten Quali-

taten werden die BBB z. B. ein intensives Baucontrolling sicherstellen und umfangreiche
Bemusterungen vorsehen lassen.

b) Terminplan ,E-GU-Modell*

Im Rahmen der Projektkonzeption wurden fur die Realisierungsmodelle individuelle Zeitplane
entwickelt. Die terminlichen Annahmen im Modell der Eigenrealisierung basieren auf Erfah-
rungswerten der BBB sowie der beteiligten Beraterinnen und Berater mit vergleichbar kom-
plexen Investitionsvorhaben. Die Annahmen fiir das ,E-GU-Modell* beruhen auf Erfahrungs-
werten der beteiligten Beraterinnen und Berater mit umgesetzten Projekten in vergleichbaren
Beschaffungsformen (nur ein Vergabeverfahren, Verhandlungsverfahren).

Aufgrund neuer Erkenntnisse zum planungsrechtlichen Rahmen (Bebauungsplanverfahren)
sind zeitliche Verzégerungen am Standort Mariendorf (ca. 2 Jahre) und am Standort Pankow
(ca. 2,5 Jahre) zu bericksichtigen. Im Ergebnis der Neukalkulation kann nach derzeitigem
Kenntnis- und Sachstand mit einer Fertigstellung des MFB am Standort Mariendorf im Frih-
jahr 2024 und fur das MFB am Standort Pankow fiur Mitte 2025 gerechnet werden. Fir die
reine Bauzeit des E-GU sind dabei ca. 24 Monate auf Grundlage der Erfahrungen der Bera-
terinnen und Berater der BBB einkalkuliert, hinzukommen noch die Fristen fur den Rickbau
und die Schadstoffsanierung der vorhandenen Bestandsbauten. Erganzend beigefuigt sind
die Terminplane zu den einzelnen Multifunktionsbadern, vgl. Anlage 5a und 5b.
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c) Projektorganisation

Die Organisationsstruktur fiir die Umsetzung der beiden Baderprojekte im GU-Modell sieht
eine intensive Einbindung der Gremien der BBB vor.

Zentrales Entscheidungsorgan ist nach dem Grundsatzbeschluss des Hauptausschusses der
Aufsichtsrat der BBB Infrastruktur-Verwaltungs GmbH sowie auf Informationsebene der Auf-
sichtsrat der BBB.

Zentrales Arbeitsorgan wird eine auf Ebene der BBB eingerichtete Projektgruppe sein. In der
Projektgruppe werden alle verfahrensrelevanten Unterlagen erarbeitet und das Vergabever-
fahren operativ gefiihrt. Zu wesentlichen Meilensteinen im Verfahrensverlauf (z. B. vor der
Veroffentlichung der Ausschreibungsunterlagen, zur Auswertung der Teilnahmeantrage und
Angebote, vor Zuschlagserteilung) wird der Aufsichtsrat der BBB Infrastruktur-Verwaltungs
GmbH eingebunden.

Zu den Aufgaben der Projektgruppe zahlt auch die bedarfsgerechte Einbindung und Informa-
tion der beteiligten Bezirke. Diese ist insbesondere im Hinblick auf die Aufgaben der Bauauf-
sicht (Baugenehmigung) intensiv erforderlich. Es ist geplant, die Bezirke bereits bei der Er-
stellung der Vergabeunterlagen zur Definition von Leitlinien zur Genehmigungsfahigkeit ein-
zubinden.

Senatsverwaltung, Ausschiisse und Parlament
A

Berichts-
ebene

Zwischenberichterstattung zur Kenntnisnahme
zum Stand des Verfahrens

[

3 Projektmeilensteine Aufsichtsratder BBB Infra
H T

£

E Laufende GF BBBInfra/

£ Verfahrensbegleitung Vorstand BBB

w

Berichtswesen und Entscheidungsvorlagen

Projektcontrolling BBB-interne Projektleitung

Uber Zeiten-, Leiter/in Bau/TS
Arbeitsstande und

Budget
Projektcontroller/in

Teilprojektleitung - Teilprojektleitung -
MFB Mariendorf MFB Pankow

Bau/TS Projektsteurer/in Bau/TS Projektsteurer/in
Teammitglied Teammitglied
1 x Badermanager/in 1 x Badermanager/in
Badleitung Badleitung

Arbeitsebene [ Projektgruppe

----» Berichts- und Beratungswege + Die terminliche Steuerung der Entscheidungs- und
———» Entscheidungswege Berichtsvorlagen wird weiterhin durch die Leiterin BV erfolgen.

« Themenspezifisch werden weitere fachliche Ressourcen der BBB
iber die Projektleitung eingebunden.

GF = Geschaéftsfuhrer; Bau/TS: Abteilung Bau / Technischer Service; PD — Berater der &ffentlichen Hand GmbH (PD)

Der BBB-internen Projektleitung obliegt die Federfuhrung im Verfahren. Sie ist zentrales Ar-
beitsorgan. Die BBB treten im Verfahren als verantwortliche Bauherrin auf und sind insofern
allein zustandig fur das Projektcontrolling. Die Projektgruppe untersteht direkt dem / der Ge-
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schaftsfihrung der BBB Infra bzw. dem Vorstand der BBB. In der Projektgruppe werden alle
Entscheidungen unterhalb von Projektmeilensteinen im laufenden Verfahren getroffen. Die
Projektgruppe wird unterstitzt durch ein externes Beraterteam.

Fur die Durchfihrung des europaweiten Vergabeverfahrens in der Form eines gestuften
Verhandlungsverfahrens mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb ist die Einbeziehung
externen Fach-Knowhows erforderlich. Zum einen werden hiertiber erforderliche fachliche
Kompetenzen mit entsprechendem Erfahrungshintergrund und zum anderen personelle
Ressourcen zur fokussierten und konzentrierten Durchfiihrung des Verfahrens eingebunden.

Erforderlich sind erfahrungsgeman folgende Fachdisziplinen:

= Projektsteuerung (als zentrale Ansprechpartnerin / zentraler Ansprechpartner der
BBB mit Erfahrungen in der Steuerung und Abwicklung vergleichbarer Vergabever-
fahren, der sdmtliche externe und interne Schnittstellen im Vergabeverfahren koor-
diniert und somit einen reibungsarmen und termingerechten Verlauf gewahrleistet),

= Wirtschaftliche Beratung (Beratungsunternehmen mit Erfahrung in der Begleitung
von Verhandlungsverfahren sowie in der Erstellung von Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen),

= Technische Beratung (Architekten- / Ingenieurbiro mit Erfahrung im Bereich funkti-
onaler Leistungsbeschreibungen und im Bereich Baderplanung, ggf. auch mehrere
spezialisierte Unternehmen)

= Rechtliche Beratung (mit Erfahrungen bei der Aufstellung und Umsetzung von ent-
sprechenden Vertragswerken sowie der Strukturierung und Begleitung 6ffentlicher
Vergabeverfahren zur Wahrung und Sicherung aller Interessen der BBB).

Fur die Leistungen der Projektsteuerung und der wirtschaftlichen Beratung liegt den BBB
eine unverbindliche Zusage des Bundesministeriums der Finanzen (BMF) Uber eine Auf-
nahme in den Investitionsberatungsauftrag an die Partnerschaften Deutschland (PD — Bera-
ter der 6ffentlichen Hand GmbH) vor.

Der Investitionsberatungsauftrag (IBA) ist ein Unterstitzungsprogramm des BMF zur Initiie-
rung von offentlichen InvestitionsmalRnahmen im Infrastrukturbereich mit dem Fokus auf al-
ternativen Beschaffungsmodellen im Lebenszyklusansatz. Das Programm ist in der Bund-
Lander-Kommission abgestimmt. Fur die Umsetzung des Programms bedient sich das BMF
der PD im Rahmen eines formlichen Auftrages. Die PD erbringt ihre Beratungsleistungen
demnach im Auftrag des BMF. Die Kommunen (als auch kommunale Unternehmen) sind
Leistungsempfangerinnen, treten jedoch nicht als Beschafferinnen entgeltlicher Leistungen in
Erscheinung. In den zuriickliegenden zwei Jahren wurden bereits mehr als 100 6ffentliche
Projekttrager Gber den IBA unterstlitzt.

Die PD ist ein zu 100 % offentliches Unternehmen. Anteilseigner sind der Bund, einzelne
Bundeslander sowie die drei kommunalen Spitzenverbande Deutscher Landkreistag,
Deutscher Stadte- und Gemeindebund und Deutscher Stadtetag.

Eine endgultige Entscheidung unterliegt nach formaler Beantragung (durchgefuihrt und koor-
diniert durch PD) einer Einzelfallentscheidung des BMF. Eine Aufnahme in das Projektportfo-
lio des Investitionsberatungsauftrages ist in 2018 mdglich.

Sollte dies nicht erfolgreich sein, so werden die Leistungen der Projektsteuerung und Bera-
tung nach der Vergabeverordnung (VgV) ausgeschrieben. Die Finanzierung erfolgt aus Mit-
teln der BBB.
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Die Kosten fur die technische und rechtliche Beratung sind von den BBB zu tragen. Entspre-
chende Beratungskosten wurden in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung berticksichtigt. Hier
wurden Kosten insgesamt flr externe Beratung zur Vorbereitung und Durchfiihrung eines
Vergabeverfahrens in Hohe von 500.000 € je Projekt veranschlagt. Sollten beide Projekte im
,E-GU-Modell* umgesetzt werden, ergeben sich Synergien. Unter Beriicksichtigung dieser
Synergien sowie der avisierten BMF-Unterstitzung werden die Kosten fir technische und
rechtliche Beratung in der Ausschreibungsphase auf insgesamt 400.000 bis 500.000 € ge-
schatzt.

Fur externe Controllingleistungen in der Bauphase (Bau- und Vertragscontrolling) wurden in
den Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen 65.000 € pro Jahr fur jedes der beiden Projekte an-
gesetzt. In Anbetracht der aktuellen Entwicklungen am Ingenieurmarkt muss diese Annahme
gegebenenfalls korrigiert werden. Aufgrund der EinzelgroRRe ist dies jedoch nicht entschei-
dungsrelevant. Die Deckung von Mehrkosten erfolgt aus Mitteln der BBB. Die Vergabe der
technischen und rechtlichen Beratungsleistungen erfolgt in Einhaltung des 6ffentlichen
Vergaberechts in beschrankter oder offener Ausschreibung durch die BBB. Unterstitzt wer-
den die BBB in der Ausschreibung durch die PD (Koordinierung und Steuerung der Aus-
schreibung, Erstellung Leistungsbeschreibung und Entwurf Wertungsmatrix etc.). Die Finan-
zierung dieser bauvorbereitenden Beratungskosten soll Giber SIWANA-Mittel erfolgen.

Mit dem vorliegenden Antrag mochte SeninnDS die Genehmigung zur Umsetzung der Pro-

jekte im dargestellten, vom Regelverfahren im Bereich Haushaltsrecht und Vergabe abwei-
chenden Verfahren, erhalten sowie die Aufhebung der Sperre der SIWANA-Mittel erwirken.

6. Bewertung der Voraussetzungen des 8§ 7 Haushaltsgesetz (HG) 18/19

§ 7 HG ist nicht einschlégig, da es sich beim geplanten und vorgenannt beschriebenen Um-
setzungsmodell der Multifunktionsbader nicht um eine Sonderfinanzierung und/oder eine
offentlich-private Partnerschaft handelt.

Anlagen

la Angaben zu den Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02 ,MFB
Mariendorf*

1b  Angaben zu den Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02 ,MFB
Pankow"

2a Bedarfsformulierung ,MFB Mariendorf*

2b  Bedarfsformulierung ,MFB Pankow"

3a  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ,MFB Mariendorf*
3b  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ,MFB Pankow"

4 Synoptische Gegenuberstellung

5a  Terminplan ,MFB Mariendorf* Stand 11.06.2018
5b  Terminplan ,MFB Pankow" Stand 11.06.2018

In Vertretung

Sabine Smentek
Senatsverwaltung fir Inneres und Sport
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Il 1323.H F

(Angaben zu den Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02)

Angaben zu den

Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02
Ermittlung der nach Fertigstellung der MaRnahme zu erwartenden jahrlichen Haushaltsbelastungen (§ 24 Abs. 1 LHO)

BaumaRnahme: "
Neubau Sport- und Freizeitbad

Liegenschaftsbezeichnung:
Bad Mariendorf, Ankogelweg

Bezeichnung des Bauwerks/Baukdrpers:
Sport- und Freizeitbad

Flache: ? 5.180,00 m? BRI: 45.467,00 m* | Gradtagszahl:
Warmeleistung: 1.813,00 mw Elektr. Anschlussleistung: 1.250,00 kW
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Art der Nutzungskosten NKgrnach | Einheit | Kosten? | Kosten/Einheit | Kosten/Jahr | Anteil | Verbrauch/Jahr Verbrauch 2
DIN 18960 (€/m2”a) (in €) (in €/a) (in %) (Einheit/a) (Einh./m?* a)
Wasser 311 m? 18,15 2,10 94.000,00 | 4,56 45.000,00 8,69
Abwasser 321 m? 23,17 3,10 120.000,00 | 5,82 39.000,00 7,53
Wirme/Fernwirmel-kélte 312-315 MWh 73,94 69,60 383.000,00 | 18,57 5.500,00 1,06
Strom 316 Mwh 223,55 241,20 | 1.158.000,00 | 56,16 4.800,00 0,93
sonst. Ver-/ Entsorgung 317-319;329 92.000,00 | 4,46 7
Reinigung und Pflege 330 + 340 0,00
Bedienung, Inspektion, Wartung 350 215.000,00 | 10,43
Sicherheits- und Uberwa- 360 Nachrichtliche Angabe der Personal-
chungsdienste 0,00 kosten (in €) bei Einsatz von verwal-
tungseigenem Personal:
Betriebskosten (Summe NKgr. 310 bis 360) 2.062.000,00 | 100 % /
2
Instandsetzung Baukonstruktion 410 271.000,00 Nachrichtliche Angabe der Personal-
kosten (in €) bei Einsatz von verwal-
Instandsetzung Techn. Anlagen 420 45.000,00 tungseigenem Personal:
Instandsetzung AuRenanlagen 430 4.000,00 100.000,00
Instandsetzungskosten (Summe 410 bis 430) 320.000,00
Summe Nutzungskosten 310 bis 360 und 410 bis 430 2.382.000,00

Aufgestellt

Berlin,

(PLZ) (Datum)

Unterschrift Aufsteller (z.B. Leiter der hausverwaltenden Dienststelle/Facility Management)

Hausverwaltende Dienststelle; "

" Genaue Bezeichnung, Ort, StraRe, Hausnummer
2 BezugsgroRen sind NUF / NRF (DIN 277/2016-01)

mﬁm ABau 2013, Stand: November 2017
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Il 1323.H

F

(Angaben zu den Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02)

Angaben zu den

Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02
Ermittlung der nach Fertigstellung der MaRnahme zu erwartenden jahrlichen Haushaltsbelastungen (§ 24 Abs. 1 LHO)

BaumaRnahme: "
Neubau Sport- und Freizeitbad

Liegenschaftsbezeichnung:
Bad Pankow, Wolfshagener Stralle

Bezeichnung des Bauwerks/Baukdrpers:
Sport- und Freizeitbad

Flache: 2 5.100,00 m? BRI: 41.833,00 m* | Gradtagszahl:
Warmeleistung: 1.699,00 mw Elektr. Anschlussleistung: 1.250,00 kW
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Art der Nutzungskosten NKgrnach | Einheit | Kosten? | Kosten/Einheit Kosten/Jahr | Anteil | Verbrauch/Jahr Verbrauch 2
DIN 18960 (€/m2”a) (in €) (in €/a) (in %) (Einheit/a) (Einh./m?* a)
Wasser 311 m? 21,96 2,10 | 112.000,00 | 4,97 54.000,00 10,59
Abwasser 321 m? 27,84 3,00| 142.000,00 | 6,30 47.000,00 9,22
Wirme/Fernwirmel-kélte 312-315 MWh 70,98 69,60 362.000,00 | 16,06 5.200,00 1,02
Strom 316 Mwh 260,14 241,20 | 1.326.695,00 | 58,87 5.500,00 1,08
sonst. Ver-/ Entsorgung 317-319;329 102.000,00 | 4,53 7
Reinigung und Pflege 330 + 340 0,00
Bedienung, Inspektion, Wartung 350 209.000,00 9,27
Sicherheits- und Uberwa- 360 Nachrichtliche Angabe der Personal-
chungsdienste 0,00 kosten (in €) bei Einsatz von verwal-
tungseigenem Personal:
Betriebskosten (Summe NKgr. 310 bis 360) 2.253.695,00 | 100 % /
2
Instandsetzung Baukonstruktion 410 223.000,00 Nachrichtliche Angabe der Personal-
kosten (in €) bei Einsatz von verwal-
Instandsetzung Techn. Anlagen 420 60.000,00 tungseigenem Personal:
Instandsetzung Auenanlagen 430 7.000,00 100.000,00
Instandsetzungskosten (Summe 410 bis 430) 290.000,00
Summe Nutzungskosten 310 bis 360 und 410 bis 430 2.543.695,00
Aufgestellt Hausverwaltende Dienststelle: "
Berlin,
(PLZ) (Datum)
Unterschrift Aufsteller (z.B. Leiter der hausverwaltenden Dienststelle/Facility Management)

" Genaue Bezeichnung, Ort, StraRe, Hausnummer
2 BezugsgroRen sind NUF / NRF (DIN 277/2016-01)

mﬁm ABau 2013, Stand: November 2017
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L. A (e ) - M131HF
, o (Vorblatt zum Bedarfsprogramm)

1)

Bedarfstrager/iin . Telefon ‘ Datum
BBB Infrastruktur GmbH & Cco. KG 030/787 32 601, '

Baudienststelle (wenn baufachlich zustandig) Telefon ‘ Datum
Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport 902 23 29 54

BEDARFSPROGRAMM. Qormu(mm%

Bezeichnung des Titels fiir die BaumaRnahme

Neubau "Sport- und Freitzeitbad Mariendorf"

Kapitel Titel

Der ermittelte Kostenrahmen fiir die BaumaRnahme betrég‘t: 31.000.000,00 €

_ Anlagen
lil 1311.H F Angaben zum Bedarfsprogramm

Untersg:hrift Bedarfstréger/in

Genehmigung
Das Bedarfsprogramm wird genehmigt.

Die Gesamtkosten.der Baumalnahme werden festgesetzt auf:

Baupreisindex (Monat/Jahr)

Mit der Genehmigung ist keine Finanzierungszusage verbunden.

Berlin,

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
(bzw. zusténdige Priifinstanz)

Im Auftrag

‘Unterschrift

i ABau 2013 - , ' Seite 1 von 1



CMA13MMHE

(Angaben zum Bedarfsprogramm)

Angaben-
BEDARFSEROGRAMY {orenuls
(Bitte Hinweise am Ende des Vordrucks beachten)
1. Allgemeines ) . : Anlage
14 Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit . E :
1.1.1 Notwendigkeit: .
. (gf. beson%eres Blatt GemaR Senatsbeschluss vom 10.02.2015 soll am Standort
verwenden) Kombibad Mariendorf ein multifunktionales Bad errichtet werden.
1.1.2 -Mehrfachnutzung: Nach Inbetriebnahme der Einrichtung ist
' [[] keine Mehrfachnutzung méglich : . F
[X] eine Mehrfachnutzung mit folgenden Nutzungsarten méglich:
Schwimmbad, Sauna, Gastronomie
1.1.3 Auswirkungen Nach Inbetriebnahme der Einrichtung entstehen
. - 01
auf die kinftige : :
Haushaltswirtschaft; - '
zusétzliche Einnahmen O
zuséatzliche persénliche Verwaltungsausgaben Xlja [ nein
| zusatzliche sachliche Verwaltungsausgaben O
2. (Bau-) Grundsttick ' : -
2.1 Eigentum und Nutzung . ) . )
2.1.1 Grundstlickssituation: - f .
(A;sr;hrml’i%sfés ° Kombibad Mariendorf. Ankoaelwea 95. 12107 Berlin
Zuschnitt) .Flache: 72.006 gm
Lageskizze .M. 1: ohne Mafstab beigefugt: [X]ja [dnein- |1
: oder Ausdruck aus dem FIS-Broker  beigefugt: l:lja' [ nein
2.1.2 Eigent ; ' '
! (Eigentumeverhaltnisse, | BBB Infrastruktur GmbH & Co.KG
Anschrift des Eigentii- | Hindenburgdamm 10
mers) 12203 Berlin
213 Stand des Erwerbs: . ' :
. (Star;d ans Karl\f;/ferhand_ Eigentum der BBB Infrastruktur GmbH & Co.KG
lungen, Enteignungs-
-| verfahren)

) mﬁm ABau 2013
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M1311.HF

(Angaben zum Bedarfsprogramm)

m,.m ABau 2013

21.4 Gegenwartige Kleingarten: Anlage
Nutzung:
(Art'und Umfang)
Industrie / Gewerbebetriebe:
Wohnen:
Andere Nutzung:
Kombibad
Abriss Bauaufsicht  [ja nein  [] nicht erforderl.
genehmigt SenStadt [ Jja  [X]nein [ nicht erforderl.
durch: LKS [ja nein nicht erforderl!.
21.5 Miet- und Pacht- . L
vertrage: - Gastronomie, Laufzeit bis 31.12.2018
(Umfang und Laufzeit) - Massagepraxis, Laufzeit bis 31.12.2017
- Mietwohnung, Vertragslaufzeit unbefristet
2.1.6 Dingliche Rechte und . .
Bau%:s;ten: un siehe hierzu Anlage 2
(gem. BGB und
BauO Blin)
A. t des Freima- ; ; 5
&l ghi?g_. =l Abbruch des bestehenden Kombibades notwendig (noch keine
(Angaben zum Anzeige an die Bauaufsichtsbehérde zum Abbruch gestellt)
Verfahrensstand) '
2.2 Stadtebauliche Situation
2.2.1 Stadtebauliche Lage . i
des Baugrundstﬂcﬁs: Westlich vom Grundstiick- Wohnbebauung
(Beschreibung der an- Sudlich - Wohnbebauung
grenzenden Bebauung) | Ostlich- Sportanlage
Nérdlich- Wohnbebauung
222 Planungsrechtliche
Festlegungen: Ausweisung im FNP:
Bebauungsplan Nr.: vom: 3
Entw. B-Plan Nr.: vom: 3
Verfahrensstand:
223 | opekreeteaungen: | Nordostlicher Bereich ist Nichtbaugsbiet, hierfar gilt § 34 BauGE
nem B-Plan oder beste- | Es ist ein B-Planverfahren notwendig. Notwendige Abstimmungen
hendes Stadebauforder- | mit dem Bezirksamt laufen. 3a
gebiet und Gebiet des
Besonderen Stadtebau-
rechts)
Seite 2 von 6



M1311.HF

(Angaben zum Bedarfsprogramm)

S ABau 2013

224 Denkmalgeschtzte Anlage’
Anlagen: : 2
(einschl. Naturdenkmale) keine auf dem Grundsttick
Beeintrachtigung im Lage zu Verkehrsstralen: (Angabe der Verkehrsstrale, Entfernung in m)
Hinblick auf Umwelt- .
schutz- Bundesstr. B 96, Mariendorfer Damm ca. 250 m, Angkogelweg 150

Lage zu Bahnanlagen: (Angabe der Bahnanlage, Entfernung in m)
S-Bahntrasse ca. 1600 m
Lage zu Gewerbe/Industrie: (Art des Betriebes und der Emission)
Gewerbegebiet ca. 1500 m
Lage zu Einflugschneisen: (Zone, Entfernung in m)

. zzt. nicht bekannt, vorauss. mit Eréffnung BER

2.3 Baulicher Zustand -

2.3.1 Vorhandene bauliche ) . . i N
Anlagen: Samtliche vorhandene bauliche Anlagen wie Kombibad mit
(Beschreibung und Gro- | AulRenbecken, Umkleide- und Sanitarbereiche des Sommerbades
beinschatzung / Angabe | sind zum Abbruch vorgesehen. Ein Schadstoffkgutachten wurde
‘SZSChaC‘STOﬁbe’asw”‘ beauftragt, das Ergebnis liegt noch nicht vor.

2.3.2 Vorhandene Techni- e . : . .
sche Anlagen: Samtliche technische Anlagen im Bestand werden zuriickgebaut
(Beschreibung und Gro- | und entsorgt. Ein Schadstoffgutachten wurde beauftragt, das
beinschétzung / Angabe | Ergebnis liegt noch nicht vor.
zu Schadstoffbelastun-
gen)

233 Vorhandener Baum- s '

‘und Gehélzbewuchs: | Siehe Anlage 4
(Beschreibung und Gro-
beinschéatzung)

2.3.4 - .|Baugrund-

'verh%ltnisse: Ein Baugrundgutachten wurde am 26.05.2016 beauftragt. Ein
Ergebnis liegt vor.

(Aussagen Uber Trag-

fahigkeit, Grund- und

Schichtenwasser; Ein-

schatzung, ob besondere

Grundungen erforderlich /

Angabe zu Schadstoffbe—

\estngen) Baugrunduntersuchungen sind _ _
1 noch nicht durchgefiithrt durchgefiihrt [ nicht erforderlich
Ergebnis der Untersuchungen (in Stichworten):
Im Zuge der weiteren Planung ist die tats&chliche Anordnung der
Anlagen / Becken etc. in Bezug auf weiterfilhrende
ErkundungsmaRnahmen abzustimmen.

35 W biet: . :

2 (Afgfj;;rfj‘;t‘uw‘igsief kein Wasserschutzgebiet
schutzzone)
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M1311.HF

(Angaben zum Bedarfsprogramm)

ErschlieBung (gem. DIN 278, Kostengruppe 200 - Herrichten und ErschlieRen)

Anlage

3.1

Angaben zur &ffentlichen ErschlieBung (KG 220)

3.1.1

3.1.2
3.1.3
3.1.4
3.1.5
3.1.6
3.1.7
3.1.8

Abwasserentsorgung

(speziell: Regen- /Schmutzwassertrennung)
Wasserversorgung

Gasversorgung
Fernwarmeversorgung
Stromversorgung

Telekommunikation
VerkehrserschlieRung

Offentliche ErschlieRung, sonstiges

O
O
=
O

Oo

moéglich

OoOooo0ooo

ausreichend vorhanden

Vorkldrung erfolgt

ohne erhéhte Kosten
Vorklarung erfolgt

mit erhdhten Kosten

moglich
O0O0MOOO0OO

Vorklarung erfolgt

HENORORK
OOooooOoog
OO0O0OoOoon

Ooooooao

41

Bauwerk - Baukonstruktionen (gem. DIN 276, Kostengruppe 300)

Rahmenbedingungen des Baugrund-
stlicks:

(z.B. Forderungen aufgrund der stadtebauli-
chen Situation / des baulichen Zustandes)

4.2

‘| rungsmdéglichkeiten)

Forderungen zur duReren Entwurfskon-
zeption:

(z.B. Forderung zur Flachenbebauung, Ver-
wenden bestimmter Geb&udetypen, Erweite-

noch keine vorhanden

4.3

Forderungen zur inneren Entwurfskonzeption

4.3.1

Innere ErschlieRung:

(z.B. tber die Forderungen des Baurechts
hinausgehende Anspriiche an die Wegefiih-
rung im Gebé&ude, barrierefreies Konzept)

barrierefreies Konzept

43.2

Organisation der Nutzungsbereiche:
(z.B. Anordnung von zusammenhangenden
Nutzungsbereichen in einer Ebene
Barrierefreiheit)

s. Bedarfsprogramm der BBB mit Funktionsschema,
Raum-und Flachenprogramm .

5535
b, 5¢c

433

Veranderbarkeit:

(z.B. spatere Ausdehnung/Flexibilitat
einzelner Funktionsbereiche ist bei der
Planung zu berticksichtigen)

ein weiterer Anbau und Ausbau von zusatzlichen
Funktionsbereichen wird vorgesehen

4.3.4

Systeme zur technischen Versorgung
der Nutzungsbereiche:

(z.B. luftungstechnisch zu behandelnde
Bereiche, Art und Umfang der Essen-
versorgung)

Fur alle Funktionsbereiche werden die
erforderlichen technischen Ausstattungen nach den
geltenden Vorschriften vorgesehen

44

Forderungen zur Bauart:

Statik / Konstruktion:
(z.B. Verwendung von bestimmten Modulord-
nungen; Bausysteme fiir Wand und Decke)

noch offen

Energiesparendes Bauen / betriebs-
technische Systeme:

(z.B. besondere Anforderungen an den bau-
lichen Wéarmeschutz, MaRnahmen zur Ein-
sparung von Energie und Wasser, Warme-
rickgewinnung, Solaranlagen, Auswah! der
Heizenergie)

der neue Gebaudekomplex wird entsprechend der
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung nach der
gultigen EnEV geplant

4.5

Baurechtliche Anforderungen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge,
Abstellméglichkeiten fir Fahrrader:
(z.B. Angaben tber vom Nutzer geforderte
Stellplatze / Abstellmdglichkeiten, tber not-
wendige behindertengerechte Stellplatze,
tber auf dem Grundstiick mégliche Stell-
platze / Abstellméglichkeiten und tber
abzulésende Abstellmoglichkeiten (nach
BauO Bin)

Es werden 162 PKW- und 105 Fahrradstellplatze
sowie Behindertenparkplétze bereitgestellt.

MaRnahmen des Umweltschutzes:
(z.B. MaRnahmen zur Vermeidung von Bau-
und Verkehrslarm, MaRnahmen zur Siche-
rung der Umweltvertraglichkeit wahrend der
Bauvorbereitung und Durchfithrung)

MaRnahmen des Umweltschutzes im Rahmen der
Baudurchfiihrung werden entsprechend der
geltenden Richtlinien umgesetzt.

ﬁinm ABau 2013
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M1311.HF

(Angaben zum Bedarfsprogramm)

Bauwerk - Technische Anlagen (gem. DIN 276, Kostengruppe 400)

15. Anlage |-
5.1 Technische Anlagender | . . . s
KG 410 bis 490 g Die Einleitung von Spulabwa_sser ausder i
(besondere Rahmenbedin- SchWImmbadwasseraufbereltung in die ¢ffentliche Kanalisation
gungen, die ggf. auch zu | erfolgt nach spezieller Aufbereitung gemé&R Anhang 31
32?%“%%2’: ‘;gz;eii‘f: Abwassereinleitungsgesetz (KG 470).
gengruppen 'getrennt) Abwasser aus dem gastronomischen Bereich wird vor Einleitung in
die Kanalisation iiber einen Fettabscheider gefiihrt (KG 410).
6 AuRenanlagen (gem. DIN 278, Kostengruppe 500)
Lt Q}gr%eznoazfgggé}éimo Sport- und Liegeflachen sind im AuRenbereich vorhanden und
590): : werden den neuen Nutzungsbedingungen angepasst.
(Angabe wesentlicher :
Anforderungen)
6.2 Baukonstruktionen und - ; "
- | Technische Anlagen in Errichtung eines GanzjahresauRenbeckens
Aullenanlagen (KG 530 '
und 540):
(Angabe wesentlicher
Anforderungen)
7. Ausstattung und Kunstwerke (gem. DIN 278, Kostengruppe 600)
il ' '(A;ésé?gl){ngen ' Ausstattungen zur barrierefreien Nutzung des Schwimm- und
(2.B. besondere Uberle- Badebecken werden durch mobile Lifte erganzt.
gungen zur Ausstattung,.
Barrierefreihgit)
7.2 Kunstwerke (KG 620): . : . il i 1
(z.B. konzepﬁéne”e Ubér_ Die Gestaltung von Wandflachen im 'Elngangst_)ereich dger
legungen zur Zielrichtung | Schwimmbhalle kann iiber einen Wettbewerb mit anséassigen
fur Kunst am Bau) Kunstlern erfolgen. :
8. Ablauf Rahmenterminplan
Einbeziehung d : . i e '
ggﬁ;ng;g::;,;:gngi | Der Rahmenterminplanes ist unter Berucks!chtlgung der Vergabe |6
Prufungs- und Baudurch-- | an einen Generaliilbernehmer, der notwendigen Planungs- und
ﬂ_J_hLU{lghst_SChriﬁi Uﬂg Be- Baudurchfuhrungsschritte und unter Beriicksichtigung der
rucksicnugung der haus- s H
haltsrechtlichen Bestim. haushaltsrechtlichen Bestimmungen erstellt.
mungen

R ABau 2013
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M1311.HF

(Angaben zum Bedarfsprogramm)

Hinweise zum Formbilatt Ill 1311.H F:
1. Das Formblatt ist von der Baudienststelle in enger Abstimmung mit der fachlich zusténdigen Stelle aufzustellen.

Angaben zur BaumaBnahme nach DIN 276 / 2008-12

2. Die Angaben der Nummern 1 bis 4.2 beinhalten eine von der Baudienststelle zu fertigende grobe Beschreibung des Grundstticks
und der erforderlichen ErschlieRung. Die Nummern 4.3 bis 7 beinhalten die seitens der fachlich zustandigen Stelle erhobenen
Forderungen an das Bauwerk und die Aufenanlagen, die besondere Rahmenbedingungen fur die Planung darstellen und ggf.

auch zu besonderem Kostenaufwand fithren kénnen.
3. Die Angaben sind gem&R der im Rahmen der Bauplanungsunterlage anzufertigenden Projektbeschreibung gegliedert.

Seite 6 von 6

mlm ABau 2013



/}M/@je o1

9102'90°Z2 ‘ aqalag-iapeg Jauljiag
-3unuyo813qSUBYII[LYISIIM
Hopualiely peqgsuoipjunininiy neqnauiapeg

-~ 4I0PUSHBIAl PeQUISZID.4 pun -}iods wweldoldsyiepag wnz 7o agejuy

¥ UOA T 2119S
88¢- . §59- 655~ 991~ ¥6.- 0.~ vigo- ole- ‘L6 589~ i~ Ly9- §86- L9¥’L-  e6L’L-  Lge- oe- oe- 6¢- zjeswn ualadyyabiua
) : ’ auyo Besreqshunyoag
§¢9 ¥8 08l elc (445 (45 LS 66¢- 18l S.- 881~ 98- 0¢g- y00’l-  0ee’l-  leg- oe- og- 6¢- _.m.:__.:o: Bealagsbunyoaq
_Lv.m. Zv'e " v8eT cre’e Loge 09¢'C 0cee l8le - arle gole 190¢ L€0'C §G66°L 096°L e 0 0 0 0 |euosisd
699 989 P9 l€9 (FAe] 609 869 189 118 G958 959 1474 289 €69 829 3 o€ oe 6¢ afysuog
314 1S¢ [4:14 8yc eve 6€¢C Gee lee yxé4 €¢e 61¢ Sle (3%4 .02 y02 00¢ 0 0 0 galpsp / Buese|y
99¥ 9G¥ obp- A4 12y 8ly 60¥ ooy 451 £8¢€ 26¢ G8¢ 6.¢ €le 192 0 0 0 0 “Bunpep / mc::m;v:mﬁ.:_ PH
6LL°) LyL'} 9LL'} 989°L 959°L 129’} 869°) 049} 0LS'} Q9¥°L ole't 092’L ole’L 09LbL (% 0 0 0 0 usipsiy
T T = . . . — . 4 : . . . .
vy’ yre's 6¥2’g €G1°G 190°g 696V . ¥8V 9eL'Y evv'y SEEY  LIT¥ €6l VEL'Y [$34 og oe 6¢C 0}38U UB}SOY|
96 18 18 A 6L 6L 6. A cL cL S9 99 59 SS 5SS 0 0 0 0 (o13se9 Jyaed)
: abelyg ayaljgaiyaq abjuog
€18 6eL 6€L 6€L [4A°) cl9 FAA] L9 L9 3%°) 9GS G589 GSS €9 €9y 0 Q 0 0 12up18b1us “Ap
€929 08y VAT 4 18L'Y SlEY (VA 4 19¢2Y 986°¢ ¥86°¢ 8.6°¢ ye9'e 629°¢ 9c9'e 2L9C 182¢ 0 .o 0 0 Biyyonydysbiue ‘Ap
809 LyS'S 9€S’S 0€S’S Ly0’S 2vo's 6€0°S L6S'V - V6SY 685y 68L°Y 8Ly Lal'v GEL'E 6v.¢C 0 0 0 0 ojau wmw_gwﬁmm:ﬂ_
v€0z €80z 2Z€0z  1£0Z 0c0z  620¢ 8207 1200 920z S%0¢ be0Z €20z 2202 20z 020z 6LOZ  8WOZ  LIOZ 9102 ~dyer /3°psL ut usqebuy|

siuqabi3 sanesado/molq yseo tepusjne - JMopusLiey



b UOA Z 21195

|3'PsL €95

—

FpsleveT-

8unJassaquansiugasiy

Yonqsuiy 6 °S 570z 1dazuoy.speg
1] Jopusiiey gy peqsdunyoaq

%L6

3unzynusuralap pun -jnyas sne zjeswn
ualaliamaq jw petdsgunyoapualsoy

3'PSL6YT-

3unzINUsUIRIBA pun -|NYas sne zjeswn
us3a3emaq 3w Fedylagssunypag

%18

dunzinusulaIs pun -jnyds sne zieswn

us191IaMaq auyo peldsBunyospuslsoy

3'PsL08L-

3uUnzINUsUIBISA pun -[Nyos sne zieswi
usle3lamaq auyo Senlagssunyaag

3PSL 68

(ga113g "py| pun [euosiag)
- U150y

000°¢8¢

uajyezsyonsag|

99¢

a3e15galiag

LE

?B_mr_c_mcmum_xmr_ummn:o> "gos)
|euosiad

3PSLTEY

dUIBJIBA pun anyas unziny
alaJ41ja81ua uny zyeswin J91911amaq

FPSLIIT Y

SuUNzinN sud3UaL0 zzesw

"uade|yasiajun 91jasus3soy aim zeswn Js

P 4ne |yomos saip apinm 1dozuoyiapeg

Wi "apanm 13uyaaiad usiesssuniagioyssiouy pun -s8unana | yw Ja1y ssep sl 50z 1dazUONIapPEg WNZ PajyasIaIuN Jayoljauassap

US1|eY Nz piepuels usgewadyaz Wauls Ul sa wn ‘Peg Sep ul uonIseAUIRY BUYO dunyjeyospimag apusgne| aip jne yaiisialjyassne

UsYaizaq pun (y€0Z siq 0Z0g) Us4yer ST UonA WNBRISZ USp Jne 1auydalag e 'd a3amsinuydsing puls us|yezuusy uspuagioy aiq




Betreibung des Neubauprojektes am Standort Mariendorf

Model: Betrieb

Betrieb ab

2020

Investitionsbedarf

" J 15.900
(in Tsd. €, netto) "
lﬁtandhaltungsstau (Wiederherstellung des technischen Urspruhgszustandes) , 15.900
7 e > g
Ll'(ctsi%en der Betriebsfiihrung :
Jahr Sy @ 2020  bis 2034
Betrachtung)

Inflationsrate p.a. 1,8% 1,8%
Inflationsrate filr Baukosten p.a. - 2,2% 2,2%
Tarifanstieg p.a. 1,8% 1,8%
Preisanpassung Eintritt p.a. 5,5% 0,0%
Preisanpassung sonstige Erlése p.a. 1,8% 1,8%
Besuche insgesamt 383 000 320 000
davon nicht &ffentlicher Badebetrieb 110 000 110 000
@ Umsatz/Besuch (netto) 10,84 7,61

- |Personaleinsatz VBE 37,00 37,00
Angaben in Tsd.€
Umsatze (netto) ) ‘ 4.153 2.435
dv. bewerteter Umsatz entgeltfreie Nutzung ) : 631 463
Nebenumsatze (netto) ’ : 515 314
sonstige betriebliche Ertrage J . 74 55
Einnahmen 4.743 2.804
Aufwand fr Lleferungen und Lelstungen 1.493 1.110
Personalaufwand : 2.187 1.925
Sonstiger betrieblicher Aufwand (inkl. Ersatz Ausstattung) 1.211 1.098
Kosten 4.892 4.134
EBITDA (ohne bewerteten Umsatz) ] -780 -1.793
Uberschuss/Defizit pro Besuch in€ T 2,04 -5,60
Kostendeckungsgrad Cash flow in % 7 '84% 57%
Kostendeckungsgrad kalkulatorisch bei bewerteten Umsatz in % 97% 68%
kum. Riickfliisse / kum. Defizit (absolut) Wi -2.228
kum. Riickfliisse / kum. Defizit (Barwert Iaufze:tabhanglgeers p.a.) -2.180
;VOI'IMOSEII i T
[ 2o X o - BR 5= - <t O
Jahr ’ bis 2019
Kosten vor lnbetnebnahme (Marketing, Biirgerbeteiligung, etc. )
(in Tsd. €, netto)
kum. Riickfliisse / kum. Defizit (absolut) -321
kum..Riickfllisse / kum. Defizit (Barwert laufzeitabhéngiger Zins p.a.) -301
r = — S — ;
Kapitalwert !
Summe der Barwerte ; 13.419
(ersparte Investition + kum. Uberschuss/Defizit des Betriebs + kum. Uberschuss/Defizit vor Inbetriebnahne, rretto) .
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Erlduterung der Annahmen und Pramissen zur Wirtschaftlichkeitsberechnung Multifunktionsbad Mariendorf:

Das Modell sieht einen Betrachtungszeitraum von 15 Jahren vor. Die Kostensteigerungsrate wird mit 1,8 % p.a. und die Steigerung
der tariflichen Personalkosten mit 1,8 % p.a. angesetzt. Fir Preissteigerungen im Bereich der Instandhaltung werden 2,2 % p.a.
zugrunde gelegt. Eine Preissteigerung/Veranderung der Tarifsatzung flie3t wie folgt in die Kalkulation. Im 3. Jahr des Betriebes
erfolgt eine Anpassung um 20%, danach steigen die Preise zum Ausgleich inflationgrer Kostensteigerungen um 10 % in jedem 3.
Folgejahr. Fiir andere Erlgse flieBen Preissteigerungsraten von 1,8 % p.a. ein. .

Besuche, Umsatz und andere Ertrdge/Einnahmen:

Ausgehend von den Standortkapazitéten von 390 000 Besuchen pro Jahr ausgegangen. In den ersten beiden Betriebsjahren wird
dieses noch nicht voll umfénglich erreicht, so dass filr das Jahr der Eréffnung rd. 320 000 Besuche und im Folgejahr 355 000
Besuche realisiert werden. Aufgrund der Verkleinerung des Standortes zur Einhaltung des Investitionsrahmens wird anders als bei
den friheren Berechnungen nicht ab dem 6. Betriebsjahr von einem jahrlichen Besucheriickgang von -5 % ausgegangen, der sich
bis in das 8. Betriebsjahr fortsetzt. Dies unterliegt der Annahme, dass der Standort deutlich weniger Kapazitaten ausnimmt, als das
Potential hergibt. Aus diesem Grund wird sich innerhalb der ersten 15 Betriebsjahre noch keine Sattigung des Potentiales einstellen.

Der Umsatz pro Besuch wird unter Berlicksichtigung der Brutto-Eintrittspreise fiir Sportliches und Freizeitschwimmen mit anfanglich
6 €bzw. 17 € und 25 € fiir Sauna zugrunde gelegt. Dies entspricht den Preisen, welche Vergleichsobjekte im Umland bereits 2015
erzielen. Das sportliche Schwimmen unterliegt einem USt-Satz von 7 %, die tbrigen Leistungen unterliegen 19 % Mehrwertsteuer.
Dariiber hinaus gibt es pauschale Abschlége fiir Kurzzeit-, Kinder- sowie weitere ErmaRigungen von insgesamt 30 %.

46 000 der Besuche im Freizeitbereich werden mit einer Teilnahme an Kursen kombiniert. Kurseintritt und Kursgebtihr werden
zusammen mit anféngfich 11 € bzw. 8 € (erm&Rigt) kalkuliert und sind zeitlich beschrankt. Bei langerem Aufenthalt ist der Aufpreis
zum Freizeittarif zu entrichten. Das Kursangebot wird mit eigenem Personal realisiert. '

Gastronomie und Wellnes-Angebote werden durch Dritte angeboten. Der Pachtzins kalkuliert sich mit 9 % der erwarteten Umsatze
far einen Pachter (ausgehend von 1,80 € bzw. 4,35 € pro Freizeit- bzw. Saunagast, Benchmark).

Fur den Verkauf von Merchandising-Artikeln und anderen Badeartikeln durch das eigene Kassenpersonal werden pro Freizeit- bzw.
Saunagast anfénglich 0,70 € veranschlagt.

Kosten:

Die Ansétze fir die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (Medien u. a. Be- und Entwésserung, Energie) sowie
Teile der sonstigen betrieblichen Aufwendungen (laufende Instandhaltung und Wartung analog PD) basieren auf aktuellen
Annahmen zur Kosten- und Verbrauchsentwicklung. Hierbei konnte lediglich anhand der Bedarfsplanung (u.a. Anzahl der Saunen,
Flachen efc.) eine Annahme zu Architektur bzw. technische Ausstattung getroffen werden. Konkrete Angaben lassen sich erst mit
Abschluss der Ausfihrungsplanung treffen.

Die tbrigen Aufwendungen (StraBenreinigung, Millbeseitigung, Schnee- und Eisbeseitigung, Pachtzins sowie Verwaltungs- und
Bewirtschaftungsaufwendungen) wurden unter der Annahme des gleichen Betriebs (Ersatzinvestition am gleichen Standort) analog
der Vorjahre fortgeschrieben.

Um eine gleichbleibend hohe Qualitét der Atmosphére zu gewdhrleisten und um die Besucherabwanderung zu begrenzen, werden
jahrlich ca. 100 T€ fir den Ersatz von Ausstattungsgegensténden eingeplant, dies entspricht 1/5 der geplanten Investition fir
Erstausstattung. Dariber hinaus liegt das jahrliche Marketingbudget bei schatzungsweise 100 Té€.

Die Aufwendungen fur Personal basieren auf einer Einschatzung des Mindestpersonalbedarfs fiir eine Offnungszeit von 6:30 bis
22:00 (24:00) gestaffelt nach Nutzungsbereich bzw. Wochentag. Insgesamt werden umgerechnet 37 VBE bzw. FTE angesetzt.
Diese werden sowoh! durch Voll- als auch Teilzeitbeschaftigte ergénzt durch Aushilfen gestellt. Eine Bewertung erfolgt auf Basis der
aktuell durchschnittlich geltenden Entgeltgruppen/-stufen (Ausgangsbasis aktuelle Entgelttabelle TVED zzgl. Zulagen bei
bestehenden Personal).

EBITDA und kumuliertes Ergebnis:

Unter Berlicksichtigung der zahlungswirksamen Aufwendungen und Ertrége ergibt sich fiir das 1. Betriebsjahr ein Defizit von rd. -
1.793 T€. Im gesamten Betrachtungszeitraum ist mit einem durchschnittlichen Ergebnis von rd. -780 T€ p.a. zu rechnen. Das
kumulierte Ergebnis nach 15 Jahren liegt bei rd. -2.228 T€. Abgezinst auf den Bewertungszeitpunkt (jeweils laufzeitabhangiger
Diskontierungszinssatz gemaR Bundesbanktabelle vom Juni 2015) betrégt dieses rd. -2.180 T€.

Das Ergebnis pro Besuch liegt fiir den gesamten Betrachtungszeitraum bei durchschnittlich -2,04 €. Der Kostendéckungsgrad
(kalkulatorisch, ohne Verrechnung des Eigenverbrauch; umsatzwirksame Beriicksichtigung von Eigenverbrauchen) liegt bei
durchschnittlich 97 %.

Die Kosten der Markteinfiihrung kumulieren sich in den Jahren vor Inbetriebnahme auf -321 T€, Abgezinst auf den
Bewertungszeitpunkt (jeweils laufzeitabhéngiger Diskontierungszinssatz gemaR Bundesbanktabelle vom Juni 2015) betragen diese
rd. -301T€. -

Den Ergebnissen fur Bewirtschaftung und Markteinfiihrung stehen ersparte Kosten fiir Instandhaltung und notwendige Attraktivierung
von aktuell 15.900 T€ gegeniiber.

Fazit:

Der Betrieb des Neubauprojekies fiihrt in den kommenden Jahren unter Beriicksichtigung der ersparten Instandhaltung und unter
Hinzurechnung der Vorlaufkosten zu einem positiven Liquiditétsfluss von rd. 13.418 T€.
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1 1, 2 |WNur iastend auf den Flurstiicken 1824/5, 5/540 und 5/541:
Beschrinkte persdunliche Dienstbarkeit (Gasdruckregelanlkagen-
und Wegerecht) £iir die GASAE Bexrliner Gaswerke Aktiengesell-
schaft,; Berlin. GemdR Bewilligumgen wvom 20.12.2007 und
12.01.200% {(UR-Nrn. 126/2007 und 5/2003, Notar Robin Malet=z
in Berlin) eingetragen awm 20.01.20038.
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Reslin — Mariendorf, Ankogelweg 95 »
Flyrstiicke : 18245, 51539, 51500, 51547 end vy syt PO
Die Flursificks B2445 und 5/5¥7Werdeﬁ/g;§fgéﬁ Bau%/ggfgsé ag?n%%?%/a/szzuhg \lomf)
28. Dezetmbér 1860 (AR 1961.8, 742) 1. V. mit den stidtebaulichen Varschrifien der
Bauordnung. fir Berlin in der Fassung vom 21, Novernber 1958 (GVBL 8. 1087, 1104)
als allgemeines Wohngeblet der Baustufe [1/2 (GRZ: 0.2, GFZ: 0,40, Z: 2) ausgewiesan.
Gemah § 7 Nr. 18 BauO Bin'58 gilf in der Baustyfe 172 die offene Bauwelse und germil

"§ 8 Nr. 1a.Bali0 Bln £8 eine zuldssige Bebauungstiefe von 13 m, gerechnet von der i,
Baufluchtiinie an. ) e N :

. Das Flurstlick 5/45#wird geﬁqé&s;orgenénnte}n Bebauungs'pianieﬁweise als allgemsines
Wohnigebiet der Baustufe 12 (GRZ 0.2,-GFZ: 040, Z: 2) ausgewiesen bzw. ieiffwelse als

Nichtbaugebiet dargesteilt (siehe bellilegend Planskizze).
Geméh Behauungsplan XH-A (GVBL 1871 8¢ 1234} gelten iy
Magkes der baulichen Nufzung die Vorschriffeh der BauNvO in der

November 1968, . . .
Da dis Auswelsing _Nichtbaugebiet* nicht als verbindliche Festsetzung imSinnedes § 9
‘BauGB bergeleitet wurde, beurtellt sich hier die Zultssigkeit von Vorhaben Im Bereich
des Nichibaugeblefs® nach § 34 bzw. nach § 35 BauGB, Aufgrund der GroBe des )
dtirfte hier jedoch die Viarschrifi des § 35 Bau@B zur

die Berechnung des
Fassung vom 28. -

Nichthadgebiets* {ca. 20000 )
Beurteilung heranzuziehsn seln..

éssigeéebauun’g’sﬁefe itn allgemeinen Wohnge-

Germal § 8 Nr, 1a BO 58 betrégt die zul
frafenseliigen Baufluchilinfe an.”

biét der offenen Bauweise 20 m, gerechnat von der 8

n am 24.03,1959 fesfyeseizie Bebauungsplan XIV-14 weist

" Det vom Bezirksamt Neukal
urstiske 5/89 und 542 als ¢ffent-

das-Flurstick 5/38 als offentliché Grinflache und die-Fl
iiche Freifiiche aus. ‘
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1. Grundsitze des Betriebskonzeptes

Fur die weitere Vorgehensweise des Neubauprojektes Mariendorf wurden zundchst Funkti-
onsdiagramme und entsprechende Wasserflachenprogramme erarbeitet, in dem die Ange-
botsbausteine der neuen freizeitorientierten Bader entsprechend des ,B&aderkonzeptes 2025¢
enthalten sind.

Auf der Grundlage dieser Funktionsdiagramme wurden dann Raumprogramme erarbeitet,
aus dem die einzelnen Nutzflachen der unterschiedlichsten Funktionsbereiche deutlich wer-
den. Die Arbeitsergebnisse aus dem Funktionsdiagramm und dem Raumprogramm sind Be-
standteil der Bedarfsplanung fur das jeweilige Projekt und jeweils in die entsprechenden
Funktionsbereiche untergliedert.

Das Multifunktionsbad Mariendorf wird ein sportorientiertes Sport- und Freizeitbad am
Standort des jetzigen Kombibades Mariendorf und wird gleichermaRen Angebote fiir Schu-
len, Vereine und Offentlichkeit vorhalten. Es ist unter Zugrundelegung optimaler Effizienzkri-
terien zu planen und auszufithren, um insbesondere die wahrend des Betreibens anfallenden
Betriebskosten auf einem niedrigen Niveau zu halten. Die gesamte Anlage wird barrierefrei
gestaltet. Fur eine reibungslose Abwicklung des Besucherverkehrs ist ein modernes Kas-
sensystem und eine optimale Lenkung der Besucherstréme Grundvoraussetzung.

Das Raumkonzept ist so entwickelt, dass eine multifunktionale Raumnutzung fiir verschiede-
ne Nutzergruppen maglich ist. Beispielsweise ist es vorgesehen, dass bei einem -erforderli-
chen Reinigungs- bzw. Wartungsintervall eines Bereiches nur dieser spezielle Bereich ge-
schlossen werden muss und der Betrieb in den Ubrigen Bereichen weiterlaufen kann. Durch
zu 6ffnende Glastrennwiande kénnen einzelne Bereiche fiir bestimmte Veranstaltungen ge-
trennt oder zusammengefiigt werden. Zukunftsorientiert ist die Bedarfsplanung so ausgelegt,
dass einzelne Bereiche modular und in verschiedenen Abschnitten erweiterbar sind.

Besucherzahlen

Fir den Standort Mariendorf am Ankogelweg werden folgende Besucherzahlen erwartet:

Sportbereich: jéhrlich 120.000 Nutzer Spitzenlast/Tag ca. 986 Nutzer
Freizeitbereich: jéhrlich 230.000 Gaste Spitzenlast/Tag ca. 945 Gaste
Saunabereich: jahrlich  40.000 Gé&ste Spitzenlast/Tag ca. 164 Gaste

Die Besucherspitzenlast des Bades liegt bei ca. 2.096 Gasten am Tag.
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Maximal kénnen sich ca. 710 Géaste gleiéhzeitig, in den unterschiedlichen Bereichen des Ba-
des aufhalten.

Die maximale.Jahresbesucherzahl liegt bei ca. 390.000 Besuchern.

Wasserfldchen

Die Wasserflachen werden insgesamt 1.565 m? betragen. Davon befinden sich 1.415 m2 im
Innenbereich und 150 m* im AuRenbereich. Das neue 365-Tage-Multifunktionsbad wird bau- -
- lich Uber weniger Wasserflache als das derzeit bestehende Kombibad Mariendorf verfugen,
jedoch stehen den G&sten im neuen Bad effektiv gut 25 Prozent mehr Wasserzelten zur Ver-
fugung, weil hier die gesamte Wasserflache ganZJahng berettgestellt wird.

Sportbad: 986 m? WF Freizeitbad: 579 m?
(429 m? innen / 150 m? aussen)

4 4 J

¥

120.000 Eintritte 230’000 Eintritte 40.000 Eintritte

\——.—%—“_—___J

Total: 390.000 Eintriite

Parkplatzstellﬂéchen

Die Gesamtkubatur geht von der erforderlichen Grundstiicksflache des jetzigen Standortes
des Kombibades am Ankogelweg aus. Das neue Bad benétigt eigene Parkplatzstellflachen,
die ausschlieflich den Géasten bereitgestellt werden sollen. Hier ist ein Parkschrankensystem
vorzusehen, dass mit dem im Bad eingesetzten Kassensystem kompatibel ist. Die Géste, die
bereits Eintrittsmedien des Bades haben (z. B. Mehrfachkarteninhaber, aber z. B. auch Ver-
einsgaste) kénnen die Parkplatzschranken dann mit dem Eintrittsmedium bedienen. Der
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Parkplatz soll gem. des Verkehrsgutachtens u. a. 162 PKW-Stellplatze, 105 Fahrradstellplat-
ze und mehrere Behindertenstellplétze vorhalten.

1.1. Sportbereich

Der Sportbereich wird eine Brutto-Gesamtflache von ca. 1.700 m? aufweisen. Hier ist ein
normgerechtes Sportbecken mit sechs 50-Meter-Bahnen, durch eine verfahrbare Wendebrii-
cke unterteilbar in 12 Bahnen a 25 m, mit einer Wassertiefe von 2,00 m vorgesehen. Auf
Grund der vorrangigen Schul- und Vereinsnutzung wird das Becken mit einer MaRhaltigkeit
errichtet, dass Schul- und Vereinswettkdmpfe stattfinden kdnnen. Andere Wettkdmpfe sind
hier nicht vorgesehen. Die Wasserflache im Sportbecken wird 800 m?2 (650 m x 16 m) betra-
gen. Die tatsachliche Lénge des Beckenkérpers betragt 52 m.

Das-Sportbecken soll in erster Linie den schwimmsportorientierten Bedarf abdecken. Dieses
Becken wird vor allem durch Schulen und Vereine genutzt werden. Dariiber hinaus soll im
Sportbereich das &ffentliche Frithschwimmen durchgefiihrt werden. Nicht fiir das Schul- und
Vereinsschwimmen benétigte Wasserfléchen sollen dem éffentlichen Schwimmen zur Verfii-
gung stehen. Es ist vorgesehen, dass montags bis fréitags Uber den gesamten Tageszyklus
hinweg zwei Bahnen der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen und dariiber hinaus auch an
Wochenenden auflerhalb von Schul- oder Vereinswettkdmpen 6ffentliches Schwimmen mag-

lich ist.

Die Bedarfsplanung des Sportbereiches sieht ebenfalls die Einrichtung eines separaten
Sprungbeckens mit einer Wasserfliche von ca. 90 m? (7,66 m x 11,75 m) vor. Dieses Be-
cken wird mit einem 1-m-Federbrett und einem 3-m-Sprungturm ausgestattet und eine Was-
sertiefe von 3,50 m aufweisen. Durch die beabsichtigten Sprunganlagen ist es méglich, in
diesem Bad die Abnahmen von Priifungen fiir das Deutsche Jugendschwimmabzeichen und
DLRG-Rettungsabzeichen durchzufithren. Eine wettkampfgerechte Errichtung der Sprungan-
lage ist nicht vorgesehen. Dartiber hinaus soll der Sprungbereich in den Nachmittagsstunden
von Gasten des Freizeitbereiches genutzt werden. In den Abendstunden ist vorgesehen, im
Sprungbecken Aquafitnesskurse durchzufiihren, fiir die Tiefwasserbereiche erforderlich sind.

. Durch die Separierung von Sportbecken und Springerbecken wird gewéhrleistet, dass beide
Nutzungsangebote parallel und gleichzeitig von unterschiedlichen Gruppen genutzt werden

kdénnen.
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Darlber hinaus wird am Sprungbecken eine speziell fiir die Anforderungen in &ffentlichen -
Schwimmbé&dern entwickelte Kletterwand (Anlage 5 ¢) errichtet, so dass auch der Sportbe-
reich ein Alleinstellungsmerkmal aufweist. Kletterwande flir Schwimmbader vereinen auf be-
sondere Art und Weise die Faszination des Trendsports Klettern mit der Erlebniswelt Wasser
und sind eine zusétzliche Attraktion eines Bades. Geklettert wird ohne Seil. Wer den obers-
ten Griff erreicht hat, springt, wen die Krafte vorher verlassen, féllt ins Wasser. Es sind weder
Erfahrung noch ein Sicherungspartner und auch keine spezxelle Ausrlstung erforderlich.

Die Kletterwénde werden speziell fur die hohen konstruktiven, architektonischen und sicher-
heitstechnischen Anforderungen in 6ffentlichen Schwimmbadern entwickelt. Materialien und
Konstruktion sind auf Langlebigkeit, Chlorwasserbesténdigkeit und éinfache Wartung ausge-
legt. Die Kletterwand-Anlagen erfllen die neueste Anforderungen an die DIN 79001 sowie
aller weiteren relevanten DIN und EN Normen sowie die BFU-Richtlinien. Sie sind TOV-

gepruft.

Als drittes Modul wird der Sportbereich mit einem Lehrschwimmbecken ausgestattet. Das
Lehrschwimmbecken wird eine Wasserflache von 100 m? (8 m x 12,50 m) aufweisen. Die
Wassertiefe wird 0,60-m bis 1,35 m betragen. Wie bei Lehrschwimmbecken tiblich, ist hier an
einer Beckenseite eine breite Einstiegstreppe vorzusehen. Die personenbezogene Wasser-
flache betragt 2,7 m? so dass das Becken gleichzeitig bis zu 35 Personen nutzen kénnen.
Das Lehrschwimmbecken soll auRerhalb des Schul- und Vereinsschwimmens fiir das
Kursangebot der BBB genutzt werden.

Der gesamte Sportbereich wird entsprechende Beckenumgénge und Aufenthaltsflichen
aufweisen sowie mit einem Sanitéts- und einem Aufsichtsraum ausgestattet sein. In unmit-
telbarer Nahe des Lehfschwimmbeckens sind ein Gerateraum und eine geeignete Aufent-
haltsflache fur Trockentraining vorgeséhen. Der Sportbereich wird mit notwendigen Einrich-
tungsgegensténden, beispielsweise Startblécken, Trennleinen und Uhren ausgestattet, damit
fur die Nutzergruppen unterschiedliche schwimmsportliche Ubungsvarianten ermdglicht wer-

den.

Unter Berticksichtigung des demographischen Wandels wird fiir das Sportbecken eine seitli-
che Einstiegstreppe (Breite ca. 1,60 m) vorgesehen. An den Langsseiten des Beckens sind
Sitzflachen, méglichst in zwei Ebenen, vorzusehen, welche den unterschiedlichen Anforde-
rungen an die spétere Nutzung gerecht werden sollen (z. B gentigend Verweilbereiche fiir
die Teilnehmer bei Veranstaltungen).
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Fur Schulen und Vereine, die im Rahmen der Nutzungssatzung der BBB Wasserflache im
Sportbereich fir den Schulschwimmunterricht bzw. den schwimm- und wassersportlichen
Ubungs-, Lehr- und Wettkampfbetrieb nutzen, ist die Nutzung des Sportbereiches entgeltfrei.
Offentliche Gaste des Sportbereiches zahlen den fiir den Sportbereich geltenden Tarif, kdn-
nen jedoch in andere Bereiche des Bades durch entsprechende Ubergénge und Drehkreuze
in den Freizeitbadebereich oder Saunabereich aufbuchen. Umgekehrt ist fur die Saunagéste
der Eintrittspreis fur die Nutzung des Freizeitbades und des Sportberelches bereits inklusive.

Planerisch sind entsprechende schallddmmende MaRnahmen vorgesehen, damit auch bei
starker Frequentierung eine angemessene Raumakustik im Rahmen der Richtwerte einge-
halten wird.

1.2. Freizeitbereich

In der Bedarfsplanung ist ein Freizeitbereich mit einer Flache von ca. 1.200 m2 und einer
Wasserflache von rd. 580 m? vorgesehen. Der lichtdurchflutete Freizeitbereich ist in die Ab-
schnitte ,Innenbereich® mit dem Bereich des Rutschenturms und dem ganzjahrig nutzbaren
~Auflenbereich” untergliedert.

Der Innenbereich des Freizeitbades beinhaltet ein Erlebnisbecken mit ca. 250 m?2 inklusive
Schwimmzone, einen Rutschenturm mit zwei Rutschen und getrennten Rutschenlandebe-
cken von 10 m?, ein Kindererlebnisbecken mit Wasserspielplatz (ca. 48 m?) und angrenzen-
dem Kinder-WC und Kinder-Wickeltisch.

Darliber hinaus sind im Freizeitbereich gastronomische Aufenthaltsflachen mit ca. 50 Platzen
innen und 50 Platzen auf einer AuRenterrasse vorgesehen, von denen aus die Gaste inte-
ressante Blickachsen ins Badegeschehen haben. Im Freizeitbereich sind Verweilzonen mit
Platz fur ca. 140 Liegestiihle in der N&he des Nichtschwimmerbeckens und ca. 30 Liegen in
einem separaten, geschlossenen Ruhebereich vorgesehen. Es wird auRerdem Sitzflichen
am Kindererlebnisbereich geben. Dem Freizeitbereich sind auch Gerateraume und notwen-
dige technische Betriebsbereiche zugeordnet.

Durch einen SchWImmkanaI wird fur die Géste ein schwimmender Ubergang vom Frelzeltm—
nen- in den FreizeitauRenbereich ermdglicht. Der FreizeitauBenbereich wird ganzjahrig
nutzbar sein und eine Wasserfliche von ca. 150 m? (WarmauRenbereich) aufweisen. Im Au-
enbereich sollen groRziigige Liegewiesen erhalten bleiben, damit der Freibadcharakter an
diesem Standort ganzjahrig erhalten bleibt. Dariiber hinaus werden optional lichtdurchflutete
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Dachkonstruktionen integriert. Damit zukt]nﬁige Malnahmen zur Erhéhung der Attraktivitat
-unproblematisch realisierbar bleiben, wird der Rutschenturm so geplant dass weitere
Rutschbahnen nachriistbar sind.

Nében dem Kindererlébnisbecken mit integriertem Wasserspielplatz werden im Freizeitbe-
reich noch zwei Whirlpools (Warmsprudelbecken) mit insgesamt 16 m? Wasserflache errich-
tet. ' '

Das Erlebnisbecken wird mit einen Strémungskanal, Wasserkanonen, Unterwaséermassa-
gedisen und Geysiren ausgestattet, so dass eine hohe Attraktlwtat fur die Besucher aller
Altersgruppen erreicht wird. '

Um den Bedarf an Kursangeboten im Wasser abdecken zu kénnen, ist im Freizeitbereich ein
Kursbecken mit einer Wasserflache von ca. 96 m2 vorgesehen. Auch hier ist in unmittelbarer
Né&he des Beckenumganges ein Geréteraum vorgesehen. Der Beckenumgang am Kursbe-
cken wird an zwei Seiten abgesenkt sein, so dass zwischen den Trainern und Kursteilneh-
mern optimale Nahe und Kommunikation erméglicht wird. Das Kursbecken wird vom Ubrigen
Freizeitbereich durch Glastrennwénde separiert, so dass keine Konfliktsituationen zwischen
ubrigen Freizeitgésten und Kursnutzemn entstehen. Das Kursbecken ist mit besonderen Be-
schallungsanlagen tber und unter Wasser ausgestattet. '

Gegenfjbér dem Sportbereich, der eher funktional gestaltet wird, wird im Freizeitbereich eine
fir den Gast deutlich splrbare héhere Aufenthaltsqualitét realisiert. ' '

1.3. Sauna- und Wellnessbereich

In der Bed_ai’fsplanung sind flir den Sauna- und Wellnessbereich eine Nutzfliche von ca.
790 m? fur den Innenbereich und fiir den SaunaauBenbereich von ca. 2000 m? (Saunagar-
ten) vorgesehen. Der Saunabereich unterteilt sich in zwei Saunathemenberelche einen
Saunagastronomiebereich sow1e eine Saunalandschaft im AuBenbereich.

Vorgesehen sind drei unterschiedliche Saunaangebote im lnnen— und ein Saunaangebot im
Aufdenbereich. Dariiber hinaus sind ein Medienraum, ein Kaminraum, AbkuUhlbereiche, Du-
schen, sanitére Einrichtungen, Tauch- bzw. Bewegungsbecken und entsprechende Verweil-
flachen vorgesehen, die den Anspriichen einer gehobenen Premiumsauna gemaB der Klas-
sn‘IZIerung des Deutschen Saunabundes entsprechen

Der Saunabereich soll attraktiv und mit einer hohen Aufenthaltsqualitat errichtet werden. Die
zu entwickelnden Angebote sollen sich vom tiblichen Standard-Saunaangebot abheben. Bei-
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spielsweise kénnen die Eventduschen (Schwallregenduschen) nicht aus einer tiblichen Héhe
von 2,50 m vorgesehen werden, sondern deutlich héher installiert und mit Lichteffekten aus-
gestattet werden. '

Bei den Planungen ist zu berlicksichtigen, dass gentigend Abstellflachen fir die Badeutensi-

lien der Géste in Wandnischen bereits planerisch vorgesehen sind. Vor jeder Sauna werden
Ablageflachen u. a. fiir Brillen und mindestens 30-40 Garderobenhaken installiert. Die zu

entwickelnden Saunaangebote werden einerseits die Bediirfnisse des typischen Saunagas-

tes befriedigen, andererseits aber auch so besonders sein, dass sich Alleinstellungsmerkma-

le bilden, die entsprechend am Markt positioniert werden kénnen. Idealerweise werden hier

Saunaangebote mit verschiedenen Temperaturen angeboten. Die AuRen- und eine Sauna

im Innenbereich werden auch als Event- und Aufgusssauna vorgesehen.

Die Sauna im AufRenbereich wird als einzelnes Saunahaus groRziigig in der freien Flache
implementiert. Neben der AuRensauna (Panoramasauna, 60 m?) befinden sich winterfeste
Aufdenduschen, so dass ein Ganzjahresbetrieb jeweils mit Warm- und Kaltwasser durchge-
fuhrt werden kann. Die Saunagartenlandschaft wird entsprechend hochwertig gestaltet. Fiir
die Eisfreihaltung der Gehwege zur AuRensauna ist ein Heizsystem einzusetzen.

Im gesamten Saunabereich sind unterschiedliche thematisierte Ruheridume vorzusehen. Da
sich bis zu 94 Saunagéste gleichzeitig in Saunabereich aufhalten werden, ist auch eine ent-
sprechende Anzahl von Ruheflachen vorzusehen. Im Saunainnenbereich sind 70 Ruheplat-
ze, davon 30 in einem abgeschlossenen Raum, vorgesehen. Im SaunaauRenbereich sind 70
Liegestlhle und attraktive Freiflachen geplant. :

In den Planungen sollen kiinftige Angebotserweiterungen berlicksichtigen werden.

Fur den Wellnessbereich sind entsprechende Anwendungsraume fiir unterschiedliche Mas-
sageangebote vorgesehen. Planerisch ist es vorzusehen, dass der Wellnessbereich auch
von externen Gésten erreichbar ist. Da der Wellnessbereich durch einen Dritten betrieben
werden soll, werden die Raume im erweiterten Rohbau fertiggestellt und sind durch einen
spateren Pachter entsprechend auszubauen und zu komplettieren. :
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1.4. Infrastruktur

Zur Infrastruktur z&éhlen das Foyer bzw. der Eingangsbereich, die Verwaltung, der Gastro-
nomiebereich mit Kiiche und Lager, die Umkleidebereiche fiir die Gaste, der Technikbereich
sowie der Parkplatz inkl. Vorplatz und die Warenanlieferung. B

Zum Eingangsbereich gehdren: Foyer mit dem Kassencounter und einem Kassenraum,
Wertschliefacher fir Gaste, Treppenhaus, derFEahrstuhl Aufzug, Shop, Biros, Brandmel-
dezentrale, Gastronomiebereich, Wartezone und WGC-Einrichtungen. Der Eingangsbereich
wird so gestaltet, dass eine direkte Lenkung der Nutzerinnen und Nutzer, vor allem der
Schulen und Vereine, in den Sportbereich erfolgt, ebenso ein Lenkung des Besucherstromes
in den Freizeit- bzw. Sauna- und Wellnessbereich.

Der Verwaltungsbereich umfasst einen Biirobereich und.die fir das Personal erforderlichen -
Sozialrdume. Hier miissen entsprechende Personalumkleideraume mit separaten Duschen,
WC-Einrichtungen und Umkleldeschranken entsprechend der Arbeitsstattenrichtlinie bereit-
gestellt werden. :

Der zu verpachtende Gastronomiebereich bildet-mit seinem Lager, den Kiihl- und Kiichen-
raumen sowie der sanitdren Einrichtungen bildet einen zentralen Punkt innerhalb der Ge-
baudekubatur. Er wird im erweiterten Rohbau fertiggestelit und ist durch den spateren Pach-
ter auszubauen und entsprechend auszustatten, d. h. insbesondere mit Klichengeraten und
der Gastronomleausstattung zu versehen. Durch die zentrale Lage wird erreicht, dass unter
Berlicksichtigung eines minimalen Personalaufwandes fiir diesen Bereich, alle Funktionsbe-
reiche des Bades gastronomisch aus einer Klche heraus versorgt werden. Das Gastrono-
miekonzept sieht hier Sitzplatze im Freizeitbereich und Sitzplatze im Sauna-und Wellnessbe-
reich. vor. Wahrend die Versorgung im Freizeitbereich (iber einen Free Flow, also durch’
Selbstbedienung vorgesehen ist, werden im Saunabereich ein Tresen und Tische vorgese-
hen. Damit mdglichst zu jeder Jahreszeit eine maximale Aufenthaltsqualitat fiir die Gaste
erreicht wird, werden gastronomische Verweilflachen in allen Beréichen innen und auRen
sezusagen gleichermalen geplant. Dabei wird berticksichtigt, dass die Gastronomiesitzplat-
ze so positioniert werden, dass sich fiir den Gast interessante Blickachsen bilden. Beispiels-
weise wird der Gastronomiebereich im Freizeitbad in unmittelbarer Nahe des Kinderbeckens
dazu beitragen, dass Eltern auch wéhrend ihres Gastronomieaufenthaltes ihre Kinder weai--
+ terhin im Auge behalten kénnen. |

Im Umkleidebereich des Sport- und Freizeitbades sind insgesamt 660 Garderobenschran-
ke, 8 Sammelumkleiden (ausgestattet mit Garderobenschrinken) und 60 Wechselkabinen
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vorgesehen. Dabei soll erreicht werden, dass die unterschiedlichen Nutzergruppen Sport,
Freizeit, Sauna auch in unterschiedliche Umkleidebereiche gelangen und somit voneinander
getrennt sind. Die Qualitdten der Umkleidebereiche werden hier entsprechend der Nutzer-
gruppen und Erwartungshaltung unserer Gaste in unterschiedliche Art und Weise gestaltet.

Attraktive Fénbereiche in den Wartezonen sowie WC-Einrichtungen und Duschrdume sowie
entsprechende Umkleidekabinen ermdglichen hier dem Gast die Umkleidemdglichkeit und
die Aufbewahrung der Kleidungsstticke. Wertfacher sind im Foyer in unmittelbarer Nahe des
Kassencounters vorgesehen. ErfahrungsgemaR sind hier 150 Wertfacher fir ein Bad dieser
GréRenordnung absolut ausreichend.

Durch ein modernes Kassensystem wird es dem Gast mdglich sein, mit seinem Eintritts-
medium den Schrank zu verschlieRen und weitere Leistungen im Bad in Anspruch zu neh-
men. Auch der Wechsel von Bereichen, z. B. das Einchecken vom Sport- in den Freizeitbe-
reich und das Einchecken und Auf buchen vom Freizeit- in den Sportbereich wird méglich
sein. Die Gaste, die im Sauna-Wellnessgesundheitsbereich einchecken und somit den
hochsten Eintrittspreis gezahlt haben, kénnen alle Bereiche des Bades, also Freizeit und
Sport mit benutzen. Diese Leistungen sind im Saunapreis inkludiert.

Dem Oberbegriff ,Infrastruktur” sind auch die Technikrdume und Flure zugeordnet worden.
AuBerdem sind hier die Ertlichtigung einer Parkplatzfliche inkl. Beleuchtung, Vorplatz und
Verkehrswegen vorgesehen. Fir die Anlieferung der Waren und Materialien sind ein Be-
triebshof und eine Zufahrt zum Technikkeller eingeplant. Auch hier sind die Stellplatze fir
Betriebsstoffe integriert sowie ein Miillsammelplatz vorgesehen.

2. Ausrichtung des Bades auf dem Grundstiick ,
2.1. Lage auf dem Grundstiick, Anordnung der Funktionsbereiche

Aus der untenstehenden Visualisierung (Grobdarstellung der Funktionsbereiche) wird deut-
lich, dass die Flachen am Standort des heutigen Kombibades Mariendorf weitgehend wieder

genutzt werden.

Mit der Planung der zukinftigen Lage des.multifunktionalen Bades auf der vorhandenen
Grundstlcksflache soll das Ziel erreicht werden, den bereits vorhanden Parkplatz mit seiner
Zufahrt auch zukinftig weiter zu nutzen. An der ErschlieRung des Objektes dndert sich somit

nichts.
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Der neue Baukérper wird im Wesentlichen auf den Flachen der heutigen Schwimmhalle und
der Freibadbecken errichtet. Ein vollstandiger Abnss der derzeitigen Geb&ude, der Becken
und Einrichtungen ist daher erforderlich.

Ein multifunktionales Bad hat unterschiedliche Bereiche flir unterschiedliche Nutzergruppen
die wiederum unterschiedliche Beduirfnissen und Erwartungen an einen Badebesuch haben.
Somit hat der Badbetreiber selbst ein ureigenes Interesse die ruhigen Bereiche (Sauna,
Wellness, und Gesundheit) von Bereichen mit hoher sportlicher und freizeitorientierter Aus-
richtung (Sportbecken, Freizeitbereich und Rutschen) auch baulich zu trennen. Dies hilft im -
operétiven Betrieb Konflikte zwischen den Besuchergruppen von Beginn an zu vermeiden
und sorgt fur ein hohes MaR an Kundenzufriedenheit. Zuglelch werden damit auch die An-

forderungen an den Larmschutz fUr die angrenzende Wohnbebauung berucksu:htlgt

10
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Die Planung beriicksichtigt, dass Badbereiche mit spezifisch hoher Gerduschentwicklung
(Freizeit- und Rutschbereich) so platziert werden, dass diese méglichst weit weg von der im
westlichen Bereich gelegenen Wohnbebauung liegen. Der Freizeit- und AuRenbereich liegt
also im Bereich des heutigen Freibades und der Sauna und Sportbereich liegt zukiinftig auf
der Flache des derzeitigen Hallenbades. Damit keine Blickachsen von auRen in den Sauna-
bereich entstehen ist es vorgesehen, den Saunagarten aus Richtung der Wohnbebauung
und aus Richtung der Parkplatzflachen gesehen durch geeignete MaRnahmen, z. B. einen
begriinten Wall, abzuschirmen.

Die vornehmlich im Sommer genutzten AuRenbereiche orientieren sich auf den bis-
her als Freibadliegewiesen ausgewiesenen Flachen der Liegewiesen. Das hier dar-
gestellte Freibadbecken ist als Option berlicksichtigt, sofern sich noch eine Finanzie-
rung darstellen lasst. In den derzeitigen Planungen ist es nicht berlicksichtigt.

'R'isté_rante‘ Trattoria v
L @:LEQL R &

L S

Grobdarstellung der Funktionsbereiche

11
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2.3. . Architektonischer Ansatz

Das Gebaude wird durch eine unterschiedliche Héhenstaffelung gepragt und ist 3 geschos-
sig mit Unter-, Erd- und Oberschoss vorgesehen

Dabei wird das Untergeschoss mit einer Flache von ca. 2.250 m? vorwiegend fir die techni-
schen Anlagen benétigt. Hier ist eine Hohe von 3,80 m vorgesehen, welche insbesondere -
durch die zu installierende Schwimm- und Badebeckenwasseraufbereltung, die Heizungs-
und Warmwasserbereltungsanlage gepréagt ist.

In der ErdgescholRebene, mit einer Flache von ca. 5.600 m2, befinden sich neben den Ein-
gangs- und Foyerbereich, das Freizeit- und Sportbad mit seinen notwendigen Aufsichts- und
Versorgungsraumen sowie die Sauna einschliellich der dazugehdrenden Umkleide- und
Sanitarbereiche. Ergénzt wird dieser Bereich durch die gastronomischen Einrichtungen. Es
ist sowohl vom Freizeitbad als auch von der Sauna maglich in die jeweiligen AuRenbereiche .
zu gelangen. Der sich in dieser Ebene befirdliche Zugang fiir Schulen und Vereine soll sepa-
riert werden.

Die Raume im'Obergeschoss des Geb&udes werden fiir Personal-, den Wellness- und
Technikbereiche vorgehalten. Der Flachenbedarf liegt bei ca. 1.350 m?, wobei der groRte Teil
von ca. 900 m? fiir den technischen Bereich vorgesehen ist.

Die Dachﬂachen sollen in Abhangigkeit des Energlekonzeptes (optional) fur die Aufstellung
solarthermischer Komponenten genutzt werden.

Bedingt durch die unterschiedlichen Nutzungsformen haben die Schwimmhallenbereiche
(Sport- und Freizeit) eine Mindestraumhd&he von bis zu 7,00 m. Der vorgelagerte Eingangs-
und Foyerbereich sowie die sich anschlieRenden Umkleide- und Sanitarbereiche haben eine
* Héhe von ca. 4,00 m. Gleiches trifft auch auf die Gastronomie sowie die Sauna- und Well-

. nessbereiche zu.

3. Energiekonzept / Energieeffizienz — Technisches Betriebskonzept

Das technische Betriebskonzept basiert auf energetisch und betnebswnrtschafthch optimier-
ten Anlagen zur nachhaltlgen Reduktlon von Trelbhausgasemlssmnen -

Die Energleversorgung erfolgt unter anderem durch den Elnsatz gasbetriebener BHKW Mo-
dule die die Warmegrundlast decken. Der erzeugte Strom wird weitestgehend zur Deckung
des Eigenbedarfs verwendet und nur Uberschussstrom ms dffentliche Netz eingespeist.

12
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Die BHKW Module Ubernehmen zugleich die Funktion der Notstromanlage. Es werden in
allen energierelevanten technischen Anlagen Warmeriickgewinnungssysteme mit minimalem
Strom- und Energiebedarf sowie optimalem Wirkungsgrad eingesetzt.

- Es sollen ausschlielich hochwertige Anlagensysteme und -komponenten eingesetzt wer-
den, die den qualitativ hohen Anforderungen eines Schwimmbades gerecht werden und ei-
nen nachhaltigen Betrieb sichern.

Grundlage flr das Energiekonzept (siche Ubersichtsschema — Anlage 5c) sind die ange-
nommenen Bedarfe flr Strom, Wzrme und Wasser, abgeleitet aus der Bedarfsplanung
(Wasserflache, Besucher, Wassertemperatur etc.). Fir die Gebaudehiille wird der derzeit
Standard nach EnEV 2016 (giiltig ab 1.1.2016) angesetzt. '

Warmeseitig soll es ein zusatzliches Niedertemperaturverteilnetz geben, in das Solar-, und
WRG-Systeme einspeisen und das vorrangig die Niedertemperaturbedarfe wie Beckenwas-
sererwarmung und FuRbodenheizung sichert.

Fur die Eisf_reihaltun’g der Wege zur AuRensauna kommt ein separater Glykolkreislauf zum
Einsatz. Die Bodentemperierung dieser Sauna erfolgt mit Heizmatten.

Die Beleuchtung basiert auf hocheffizienter LED-Technologie mit nutzungsgerechter Steuer-
und Regelungstechnik, die RLT-Anlagen sind mit Wérmeriickgewinnungssystemen der Effi-
zienzklasse H1, sie missen den aktuellen Okodesign-Anforderungen und der Energieeffi-
zienzklasse A+ entsprechen. '

13



g;ANNEW[SCHER

Saund inkl.

aupagastropomiz

Sanifarbereich
Bistro intern
=1 Sauna-Umkk Umkieicehereich —— = = — e
; Bistro extern

Burhjatane

Reception / Kasse

~



- 96

LT:60 ‘£107°50°8) Jlopuatiey wureggaduney ‘ussuniapuy u_Eloo>1>>oxcma+toncmtmzlmEEEmoEE:mm uoA aidoy £107°60°8)

"Buejpuipm usuLa daqn a)jeys3duesuls aip ui 331IN7 7w g Buejpuipm /suesulg A
*Bumyonajag Jiw

Sjsewiusuye ‘ujpyerse)ydsuy ‘aqioyaideq “uyn ‘ezyeidayny ‘uaBunyjLiyasag :sazyeidiop SOp BUN1ILISSNY SUSYSSBION ) . .

usdwey 21519us8 yoemyds USZUa.a}JIpUusygH 199 “yydepiagn asiom)o | A 00T "ed :z3e)dioas§uesuly A

wolz auozsguesulg ‘1
“leqyuap
SIBIUSGS IaqR 1y olomZ 351 Sunuaipuelydeyds UL "UsNASNZIBYDLS Bunuaipuy spuayda.dsius aue Jst ssoydsasiayun
Wi a8e7 Jaule 1ag *uaLeIziesI3 pun UIShHIWsgaLi3ag UoA Buniagaljuy nz yuyda) aip ut BunSamnz suagauapog

“uuy USpJam USSSO)YISaB USI0] i aydjam ‘MyeJnz eyuuaien *sunsiosjusyelqy ‘043819 “Mluyda] Un4 Bunuajonuy ¥'0

..m:mmc_mvmm WNZ Uagapm uaziny Jsyosnsouw Jiw usyor)jssundamag ‘Pl zw G} of )

(8unzyeszyeidyans "wos 18P0 10qaBuy Wasinay uoa 8umia)qy) uaiep nz dunueydiop Jap up 381 *zuy w ggL GOl guesulg ayeu azje|dy)a3spe.liyed €0
‘usjyde nz is| sueSulapeg wnz agspm 9zZIny Jny

(peqtolg aBejuazyds suyo)  zw ogo'y 791 sziidiled  7°0

"MSN 3ZIBION Hjsoly ‘NLuyda] uny Bunisyenuy inz HYejnz Sjuus.)as wapJassne ‘essng ‘Mid JnJ }4yeynzalsen Jyejnz 10

) ) : Buniapiied pun Jiyejnz ‘0
USIUMYDIY-ASA 21p yone *JB88 ‘usysiznzuelay USIUEIY2LY-MOX B1p puls assewnrelaq pun apugisqy Ind
"usgaBla usydlalag usu)azule USYISIMZ USBUNGRLYDSIaA /UsBUNIapURIA sunjjeysen
usydstuopR3ya.e Usp punigne yots usuuoy YHIMEN “uspJam uay)pyasula 3sysijSow uapun.o uayo1j3foyssyaim
snb sunputfssripun.io 1ap 1aq uajjjos pun 352)a8snp wnwiugy a]puoipyuny sop fnp puis uayopjy alqg ‘g
"USYDBYJSUOLNIISUOY “14XD ‘UByDER)ISIyabIaA "PIUL YaLs usys)siaA usqeBueusyoe)4 ususgagasue uspuagio) wi alqg 'z
‘USPIRUYDLY Sap ayDdeS 3| UsgeBIop usyamydaineq Jap undpyoisyoniag aiq * |

usBunyawaqIop
(*ed) "IN
uasunylawag ayoe|4 ‘Zuy 8unuyolezag wney

JlopusLieyy neqnauIapeg - uijisg

Wwel3oIdUsdE[] pun -iney sa3iolie1aq



L7:60 ‘£107°50°8)

JiopusLiey Wwwegpadguney [UsSUNISPUY HW ™, A MOMURJ+JIopuaLiew awwelSoidwney uoA sidoy Dow.mo.wr

|dla.aqjeuosiad 7
NYMY28 “‘YolalagsBunyjemIsp wy wm_m\s.\_mdmwv_ w0l denuazisindwod 4717
Us)193$99 U9BIIasplaq W W G'Z X "D winey wol wneJuaysespund €717
: ) i ‘usjueIa)al] .
‘uapuny 31w usdunydaidsag aziny| Iny mv_mE. (signzy 1nj *g°z) zyejds)iaqly Jauelodwa) sje yone age ‘ualiaqieolng In. w07 azyeidsyeqly 7 - 71z
yDassunydaidsag il w gl olngiadisgatneg  1'1°g
‘wneJduaydespun 1sp 3sapuilinz 1suos .Eummbﬂmmcmmcm_ sap ayeN L.mn uL suiney m:.m yol8ow uusp sunjjemiap Lz
) . wG/L Uolalaqeuostad pun -ssunyjjemIsp ‘C
USplapjlinmawiules usp nz palip ‘sulaIdA pun usnyas any uednz / Suedulg 1ajeredss *J§5 SUISISA pun uaNyYds L,E suegnyz
Wwd 0§ X 06 X 0§ 4aydejunaH oz "ed )
Wwd 07 X 0T X 0T 49Yd.J3iaM 00} ‘&2 gl 1BYJBJUNBY / -9 8"l
Jeqiauiquioy] 201J03Deg-Uassey] I 1IN w0l 193131edoys Jage Ll
susallUasse) sap ayeN UL 1syoisow wol adlyjoyoeq - USSSeY 91
“1ynyasne syewydou 9*¢ *sod ul ist yo1aIag Jasalq
GZ "®d :a)|eysduesdull Jop ul Jyezzie)d aUayasaBiop )
Uotelaqapeg Usp UL YoNquLg W Usjuessed anj  ZW g “ed (Yoteuaqzayls) aeyssuesulg onsig B
‘9leysBuesull 1sp yolalagsyjeyyuasny wop “,cw% pun znanysiq Wap oA ydLs 1aputjaq aSejuy-op asalg
B18URBIYNIS|IOL ‘WNBIIOA | ‘DM | :DM-US1Iapuluag’
wne4lop | “OM 7 :usweq )
WINeLIOA | “Teutin | ‘OM | :UsLIay- w0z aeyssuesuly ny addnio-Hom | 'l
“HoMsusydsunNMm ayjeyspeq aip UL a¥d1quLT SAIRINY *(UszZinu uspiawin- nmncw:mz alp 915eD
-PRqIa.4 yone usuuoy gaLiiagpeqiquioy] wi) Jydia.ie Yolalagsplapun ajeljusz 19p pliMm 3)jeysBuesuly Us)eljuaz 4ap UoA
peg wnz usuoljewloju] W yolalagsyjeyuasny -
Znajyalpssuessny oA yewojnejyezyoey | -
(us)yewojneuassey-sunuaLpagisqles 7 - | -
*239 3YNIS|I0Y ‘usBemuapury InJ INIUSMYDS
wapnz :mn;mwc_m NG 1$9PULINZ 19PO USSIUBSSR)) 199 P2ILP Isyonsow ‘Buedsny pun Sueduly Jnj aznanyaiq -
1HUnyas Buenue spneqan We Uassne Usp.Iam 93sen-peqLa.ld {lequalpaq uosIad | UOA CEEzaN ) Vel /Tl
UL "y'p “UslulquIoy peqiai4 pun pequaljey Iny saplaq - 19y14edoys pun assey Anj 8yay | 9eayuaz suig -
‘Uspulaq usdunyydLIuLg apuaBloy yoIs Jayd1am UL ‘a)eysiuesulg aAneusselday w00l a)eyssuesuly €1

JIopuslieyy neqnaulapeq - Uljiag



LT°60 £107°50°81

4lopuatiey wuregSgodwiney usguniapuy HWT90A™ MO URd+jI0pUaLIew awwelSoldwney uoA aidoy £107°50°8)

ueqanydsaq g1} g “dey wy

Jeqgeunes 6'€
(uatey nz) peqiaid yata1aqzyis 8'¢
uagauydsaq ¢/ dey wi 2ieYyapeq Ydlaisqzyis L€
usgatiydsaq 9° | *dey wi d)jeyssuesull yoleiaqgzyis 9°'¢
ol 0ng §'¢
42sna | [ pun (0g X 0g X 08}) jUBIYISUSGOIBPIED (] - G ‘7w Q) of w07 Jeuos.ad swine.laplapjuin '€
w Gl JeUOSIad WNeRIS) ey INY €€
"1Jey)19110A 98ejuazyLds Uny
Mundagessny Jayonzyesnz ue st plaisgpeqialy uap in4 "pusBuimz 3y Jaqe 119MSUBYISUNM S)BJUSGD S1BM BUNES
J4ap Bunpuiquy aui3 *1s1 uaqagas (peqia14 pun ayjeyspeg ‘a)eysBuesul) uaydiategaqessny € uap nz guesnz lajewndo
SUIS ssep ‘usuplonzue os puis usyde4 alq ‘uaydsemqy ‘usiydLiuy ‘Sunytasaqnz ‘Peqla.4/aneyspegq/a)jeyssuesulg auaqy w06 UY219124sBunBIosIap pun ayany A
. ¥'0
“dey| "waB Sunuegenuy / 7'¢ ‘was Yo1849quaydny Wnz SUNpULGIaA JIW *Msh awnelyny ‘INB12a7 “188e Uny ayde)wessn 7w 04 gunuajaljuy pun Jageq 1€
[ALN (T4 yolataquaydny ‘e
w og JeuosIad + BUN}eMISA 95aMSIUNISA Be)ydSnz
w0l wnenaniwzing / sunjjemiap ese1 477
WNeLIOA | ‘DM 7 :usweq
WINR.LIOA | “leutin) | “OM | :US.LIoH Zw gl addnio-om €7z
(Ua.LisH %oy ‘uswreq %09 8unyajdwiz) ayosnq | af pun (06 x 0 X 081) usyueJydsusqolapien G| ed jiw pun zw G| af W og sunessplapuin 7'zt
AYdMe3 L W a8LIoysBuRsqaLIag ¢ “ed uny gl wneisjleyyusyny  L°z°z

) JlopusLiey neqnauispeg - uljiag



. f

L7:60 ‘£107°60°8) ‘Jlopustiey EEE&%@E:& ‘uagunJapuy p._Eloo>1>>oxcmn_+tov:m.cm<<meEEmo,aE:mm .co>.m._n_ox L107°60°8)

191123598 YDIIYDISIaqN ‘UBpULS NZ N8 :apUNdIaMUDS .A..m::EEmmcmBN__v asna)yasssuesyoing

auagozaBiue] s)e Jeurlo *3auplossnz S)leslalapue Yolaiaqpeq Wap aImos ‘S)iesialle yalaiagaplapjwn wag welz : . Uotalagieliues ‘q
) (*y’0 ssoyDsaD) $O3IEMZ *g°Z) UBUUQS usp.am
Hayamia pundyiey uaisieds wauge nz Llepag 19q uspiapin aip aim ‘usplam 38a1af.iep / Jyonsiajun ayios yjeizads usjiayoL)sowssuniallomiy
*MSN meuo_._ mew.am..cnm ‘UYDAqUISeM | TPUIW ‘YDSIIIaISL W 98ug azues aip Jaqn J)191aA mcmm_&wum wy A : Coe . aypiatagnollg o.v

"peqiald Sep Ul alip / eunes aip u| PlRIp *J88 pun :mru@mﬂmtcmm nmv nz uapapjwn Jap Sunpuiguap sy Buessnpreg g

‘UspJom 31193508 Sundnyiap nz u._mv_su:,u:wto 18P Yone 95[am3|eZ UBLIURY USPISPILLINSWILES USUIGe)]SSUDaAM . . ‘
Z PUN WO G 5J3L1 ‘WD 08} SYQH ‘WD GZ 931a1g USHURIYDSIIOA GZ JW 1ByUIT apar *J8upJ0aBnz peqiiods wasq : 8 . . Uaploin}aLiues

"ua33eISNZSNe BUNYSeMIaqN)-0SPIA JIU PUIS mv_:mfuﬂmEEx Jap afuen alq
"(239 Yoletagpeg W SyUBIYISTIRH S)I8) *11AS ‘UDlataqeunes wy 3ojuwioy
Ayt *mdsq) USPIaM 11B[ZUBIDYYIPSTE 19)1OM yoou *J88 jnelieasBunue)d uaisiiem wi uuey *(deqiye)iaiun 14nIsoy :
WS J{ui) WD OE ] BYQH ‘WD 0G 812G Hiu S 02 snid W 0g 28LL, ‘Wd 0L SYQH ‘WD OE 83184 W IS 0ES MUBIYISIIOA . 08§

OYUBIYISISPLOTY 14

) a1dizuoy sulqeysyBdsy2In(g s1e (2817 3w 7 - | as|omIa)eapl) WD Gg} X OS] sf “pui ,
HOA YRS JBU[S W SpIaPWINUSLILIR ]/ -US1IapUYag SI. S 9 ‘WD OO} X G| usulqey]asyDap Jap 955D ausjyoydiug , 09 uauLgeasydapm

. ] .@anmzu&m_u.mﬁm:mEB:m :8unyaydwz) Bipusmiou
BUNUUBIIUBUOZRWINY JNZ SSNYYISqY ute 3s| BueB)ajells pun a)jeysBURBULE USUDSIMZ *D79 USISEINRYDS ‘UIBYIRJIIOM
‘Uaydlaiaqnoflg usp i 183181599 “Usplapjimatuies usp pun uauigey}asydapm usp nz znaayys.pssuesuy WOoA

BueBpens Ly

. ‘UBPIAM JYINsIaIUn
UaBUNUUS.qY aydspsMe JnelIaAsBUNUR]d USIS3ISM WY UBULDY *J85 "USGa5.2 B115340A SUDHIUSSIM LINMIUSMIUIRSID)
) USP 1 Snetep yols siey “eqeidaze aigm dpjepjwneunes 1ap Sunuual) aydiwnei auig *(eunes ‘peqyiazZiald
‘Peqyiods) aydialag € afje ny Bunupiouy 8jeIUSZ SUB YIS Jyslydwa UapunJBsigIiqixa)4 pun -syejizedey sny

“(3uua.na8193Y28)yDsaR) USPISPILUN]SUILLES Blp UaZINURq (BUlaIaA pun us)nyds alm) uaddnio *peqro.d suj Japo eunes alp
UL ‘us)jeyapeg iap auis Ut usyad pun ue Sunpiopaqepeg Y[ Usysiz “juRIydSaplopUN WaUl Ul usydes iyt ualaiuodap
pun Wn sutqexmasyIapm 1ap up ydis uayaiz a3sedapeg alq usieLie Suesiasens usp Jaqy PAIM Ydio1aqaplapf Jog

. ‘usyaiznzuelay
cm_:.ﬁ;uigoxm_vnc_mmmmmé_ﬂgE,:%cﬂmetﬁ.:m%_SN%ﬁ__zu._aw%ﬁ:v_g%_mzcsmusmwmmaaNEOS

.

Yalalaqapiapjuin N4

Jiopusiley neqnauiapey - Uliog



£T:60 $£107°50°8L Jopustieyy wureHgodsuney fuaduniapuy HUWT90A™MONURG +LI0pUSLIBW SWWRIFoIdWINRY UoA aldoy 1107°50°81

. *(usynmisuaddal) ¢) cmEE:sr_umEﬂ. ‘
N4 2)13s310.g Jap Buenyus addalysBarysury aUde) ‘W GE‘) - 09°0 9)911I9sSEM ) £€ - L Imeladwalasseyy M ZW 0ol L W G“Z] X 8 USMOBqUILEMUDSIUDT  7°1°9

w gy "pulw
SYQUUINEY S3YD "W 0117 - W 00°7 aJ9114asseM ) L /7 "eD ImeJadwaliassep *(1aney wi sunisse] inz) usuga)Wwmyds
N} usBuniynyuydinpuapog "(assewiuayag 1op qieysassne) 9i9ssBuRT Jaute e addaryusyoag *(Sue) w 75 "ed yainpep

JadIoyusIag) AMINIqYIRIS SIBQQRIYDsIaA Y2INp W G7 ' UBUYRY 7| UL JRq)81Ia3un ‘W oG © Usuyeg 9 Jw uaypaquiods  Jm Zw 008 1 (aupr)pIasseM) W 9] X 0§ USNIBQUILIIMYDS  |* 1'9
SUIB)JIBSSEM = M uaydag 19

"239 W Y UBYIDQISILUIMUDS pun ~BWWIMUDSIYDIN UaYISIMZ / (W GZ¢| "pui oBejuedunids Iajuiy suesyding
d91a4) w gy aBejuesunids 1oq / 1940053115 93Uy pun s)lessBuednzydney jne w pfg oY ‘was 98uBBINUSYDSG-1SOPUW W Q0L } 1ods ayjeyapeg ‘9

usBemuayue.ny
59p YeLIOA Jap ayeN aip ul BueSsny wnz Sop 1921y “Jequdteala Ing a)eyspeg uoa “uelydsusjuaLLBRNIpaYY ‘aBalT W wyzl l - wnersygyjiues  gl'g
(032 Jetues ‘Sunyyng uoa 8a3syny) uaBolal sBurdswinelleues up,w af g z ajyoeyDdssuoljeYRISY| 6'S
"919 S9IPOON-1004d ‘a.03)1eqUassepm ‘UsuLR|WWLLMYDS ‘UsfIyuLImMUDS 18Ut usydag iny »mcmm&,:tmm pun peg uayosimz w07 -1 . uE:ﬂBmeo 8'G
4 , uaBe1a8 BueBssnyleg pun peg uaydsimz w0z 1 Wwineluaulydsewzing pun -1a33iuizing 16

(0 peso .
92-vT 2qodapleq ) pelg zg-0g oyjeyspeg Jneladia ) "usinL 3w ayjeyapeg pun suedssnyleg UsydsIMZ ‘3a1q W g7 -1 (u)aneyspeg sne Suedspniusuozapeg 9°g
DM T fudysng o) - 8 3w u og I . USUDPEBW UBYISNPSUIBIBA/ -43)NYdS §'s
1eULN | “OM | fusydsng o) - g 3w Tuog b UsBUNF UBYDSNPSUIBIBA /13115 ¥'S
Jjauploadnz )

uspispjunuapiwe./-usyapulyag usp ‘asuedsie)iues UL 3SUDRBOW DM PUN BYISNQ MU “WD 077 X 087 *puUlLL 955040 w9 z us)ioyulairiiues-usiiopulyag £°G

"USUURY US04} UBYISNQ Wiap yoeu a3sen 3lp UdIs oM ‘UDBNYIBA WNBLIOA USSSOLS puasnuas
UsUuLS Jaqrn a)10s Jsyuteysng aiq *uies Jequasulo J4219] SNYeYapRg JSP UOA YDOU USPISIYWIN USP UOA Japam us)|jos
usyasng aiq *usulqey sye usyasng Jap % 05 *puIw "USYI3GUISBM | ‘DM 9 ‘UBYISNQ O} FIW USIUTAUDIY-YON ssewasuug uw g l wney-JM HW usweq wneiuaydsng rAle

"USUUY USWYD01) UBYDISN LUSP YDRU 35BS 1P UDLS OM ‘USSN 1A WNe.LIoA ussso.s puanuas usule
1340 S310s Udyuleydsng siq *ules JequRsULS JydLe] 3)eyapeg Jap LOA (20U USPINUIN USP UOA-ISPam USH]0S uayasng
51 "usuLqe) SB UaYISNQ 43P % 0G "PUIW ‘USNIRQUISEA | ‘Dleulin € DM € ‘UsUDsN@ 0 W UBLULIYDIY-YOY SSBWSSULLS 7w G A wney-OM W UsLISH wneluayssng LG

\

) J1opUsLiey neqnauiapeg - uljiog J




L7:60°52107°50°81 ) . . ’ . JHopuaLiew wweggeodauney -uadunuepuy &Ex«c>|>>9_:mn_+ton:mtmﬁlmEEEmoEE:mm U0A a1doy /107°60°8L

BunpuelWNUBYdag Jap Bueua Yueqz)isiapnids Laule iU Usydag Spunl lomz

usydaqiapn.dsuuLie

W Q') "ed ajanlassep O /¢ Ineiodwiallassepy M ZW 9L z GLL
*USYSSIOA
USUDSINY BYd11ZIBSNZ {9MZ Win BUNIS3IOMIT 2193RdS *SUBYDaqSILIGR}IT puUn gdy SOP SUEN Jap Ul Winjuayosiny uaydew )
nz yopp8uesnz yoialeg Ustopue 13po Usue Wap SSIaMIYEM UWLINJUSYDSINY UBP WN UaJn | uateqdssaljydsqe Jjul “peqiald
. WOA pun pequa)eH WoA 3uesnz usuis of ey uuny 1aq (3050108 1211915J94UBYDSINY UOA “Y'[ - Jnejsnesyiayiaydis) .
W o} af uaypagapue cmuccmbmm pun (ayosiniusyisy pun w .} S1oH ¥oelg 'g'z) Usyosiny oMz Hw win Z USX29gapueT il uunjuayosiny 'L/
"JzuatdeBqe gaLyagpey :.wmta: LOA ISUDNBQW YISIISNYY 11y Jolje asiny Inj uasdag sajesedas ]
W 0“4 - wd ( UoA (uapoqqgny) Lmagmvcﬂm\., 9Ja1118sSeM ‘D , L€ - 67 INJesadionassep A ZW 96 l Wz Xwguayoaqgsiny ¢°1°7
. ) "us)e)sesnzsne Uspuemusydag ua)ejeled
W USLIWIMYDS (SISLoMIUSZ) 1 qIeysSp 11 BYdR)Liassep Jap 1191 U3 "USpIam J9pUSMIBA YLISRULABISSEM Inj
PUN USWWIMYDS saUdINWsB Iy yone sa uuey ojef)assep Usiauipsiu Jap pun Jnjeladwallassep ualaugy Jap puniginy
"az}|s- J3pO/pun uaBafiapnids “1a)pn.idsuapog ‘zjidiossep Lsue gz aim usyeYIUS
usuoipfellelassep uury uoucu:mmgm memm\s wy mmmam +191dS Jne wia)ie JoA 1S| pUn JWLI0JaF 1814 IS} UaYDag $asalq ) .
W Ge“) - GZ°L afopassep 0 7€ L:“EmaEwtmmmmB AM 7W 052 l USHOaqSIUqaT-ISWWIMUDSIIIN 'L/
‘04351 NZ syeN 'uayas,oA SueSwnuayoag wy msumzm:mfc&?\ ]
PUSBNUSD D318 USYISg We PBIIP UBYDRYIZIIS ‘Nejsssem ‘YeueuaydIyDs E_&mmmm\s ‘ayosiniziny ‘puelis
.c@c%b%EuEg USISP pun Japupjutay Usie Yolpagydsiaiun aip Iny usydialag JW ayoe)11assep 3)1apaljgod Apedne ) ,
WD Qp - G UOA da[assep ‘O ,z€ Injesodwopiassep M ZwW 8y 1 cmv_umncu.mcﬂewmc&c._mz A2
. _ BUIB|OSSeM = M usxpeg 1.
o0z’ 19z}8.14 9)Ryspeg Y
‘gatlaqgpeqlquioy uap Inj cuﬂu:xmmdotm st (Uspaquiwmyds )
.mmnmcc us)dag uap :N Ncmyma aziny m:m%c:s W 1348 ‘usyoag-peqlald usp nz SunpulgJs spRLP IsYDLBow peqiald 8uesny  $'7'9
“UoNBQUI USYD2GIBUILIIMYISIYDIN
pun .EE;Eum USYDSIMZ Ja)[aqwiney s)e yone - *y°n uosadiya yanp uauopynasuj an) pun Yoiaagsijeuiuainy syy " ayguuag Ul (U)BIMSZYLS £'7°9
‘usuosiad 0GZ "B3 4Ny 232 usydselapeq “Isydnipuey .inj uagelqy-yoiaiagiejiues ;umz usselqy  7'7'9
“fluyoa] Ul addatyispusp Hy usyOadUassny .
pun -usuuj jne v_u:m Huwt .:mmwdwm spesse.| ue u_mxcu:mmz Yoeu pun syjeyspeqiiazia. pun a)jeyspeqiiods usydsimz 7w zZy l WNeLRISIsWIIWIMYIS  1'Z'9.
aNeyapeg Iop Sunjieyssny .Nd
W GZ9 "pullt Hmmmaﬁmmmm\s 1940 SUQH AYDIT "W OG' € ajalllassep *afejucy _
-mc:v_umﬁ 4N} USSINYUSPOg ‘puRMISYISYY 18Ul SIMOS UWHI0JIIRId-WE pun 1184q8unsds Wi il uaydagqsunltds saquoalsBuWIoN M ZW 06 L WG/ L XW 99y uaaqsunids . €719

}IopusLie] neqnauIepEg - E.tmm



LT:60 ‘2107°50°8L . Hopustiey wureggadwney ‘ussunispuy HWTGOA™MOYURd+§10pUSLIBW BRSO dWwney UoA aidoy £107°50°8)

"OTHW 48 UL J3)pnudsuapog pun Sunpueiwnuaydag sap BUenUB Yueqzyis)aprids Jauis J1ul Usydag sapuny

U0’} "ed dpe1dassep ‘0 /€ Injeiadwaliossesy  4M W 0z ) 4 usyoaqiapnidsulesy  /0y'g
,“_mucmv_._:cum.r CWE - 7 "Put ayde4 ‘aqeBnzewoly Jw 13As ‘HBIYNLLYNT aAneIRL % 00L A‘u LY AT } J. L¥ ‘Pequdweg  9°)-g
v _ iSIuRiuYs ) Zw . .
€ - Z "t aydey4 ‘assnBny Uny 9331w Jep Ut usjo "BUNeSZies *9°Z ‘BUnjydLISNY JOIUUNYS] YUl eunes ayostuuyy aydsissey W og L D. 06 -G8 ‘eunes  g'1'g
11SIUENIUYIB] ZWi € - 7 *pjuy m,g.um_.._ ‘ewoly + Jydpqre W Gz } J. 09 - 6§ ‘wnueues 4 v1'8
WNBLIOA | ‘DM T :usweq ‘wne.iop | ‘puels | “OM F,Emto_._ Wz I | addnio-om  €'1°8
,mcmm:N ayeu w gy of wo b uaydsnpsBungiuisy  7'1°g
9ISED 001 B2 41l uayose] (985048) + layomapeg .cmmoc.mvmm AN} usBe\qy ‘ZanydsyydIs Jw BueBulg yoeu , ageigelopiopiapeg | 1’8
"USpJISM JYdLa.LI Udlasagapleuin Wap sne pjaulp “1AS pun a)jeyapeg Jap UOA uuey jjeydspueeunes aiq 7w 099 . Yo1alaquauiul-eunes 1g
‘uauosiad gp} "ed Je3izedeyiwesan , Bunes ‘e
JBqIYLS INB ‘Yolasaqieyiues wap ayeu IsydySow eunes uesnz g9y
BUeJpUIM W P ‘Udag-peqial usp nz Bunputqiap apfalip Isysnsow (3q1919 uayey.s peqiaiy ulsjos) peqiald Buesny  ¢'gr/
USZ1B1d 0§ "B JW Yd[dlagapeg asse.ia)uassny
uaydagsiugs)iz - (3ynyesine £°¢ *soq ul yone)
pun usxoaqydsue)diaputy wnz Sunyaizegyoyg ‘WaISAS MOYS-9a15 W) BUNU3IPaqIsq)as ‘Uazield 0g *ed Jjw olleyspeg uj  zw Q) 'ed (yoredogzyis) aneyspeg onyslg gy
US3IRBIUIM SIB *g°Z ‘uaBal] og "ed uny 4 wneayny 1auasso|ydsed  ¢gy
usydaqydsueidiapuy wiaq usiayafSowzyls ‘UDNDRQIBWWIMYDSIYDIN 1ap ayeN Jap ,c_ uaBal] op) "ed.iny zye)d : sydesiieyyusiny  z'g/
'Usuosiad QG 'ed uny ‘039 usyaselspeq ‘ayonipueH JIny usge)qy yolaJaque)iues cumz cummE< L'eL

a)leyapeg Jap Bunjjeyssny £

*Bunyjoapqy 3w uayoag ‘a11048)9pnuds ‘uszyisiapnuds -
‘uasnpaBessew ‘usBal)japnids “leueysBuNWQNS 3wl usydag "USHI3qUasSNY Sep Ul JeuNWIWIMYDSSNY JW d)jeyapeg

43P Ut Yd(a15qsBansulg W GE* | - Gz | 9)a111assep, ‘) .0€ - 87 JRWIWIOS WL ) pg siq 193U Wi Jnjesodis)iassep M ZW oG uaydaquassnewtep | z-s
. "a1je)dapequassny: aip jne m:m;wvmm 4ap sne a3ueBsny SaUIP 7 - | *saydtasaquassny
$3p BunungzuLy aleqyyd(sun IsydnBow “Wiadaqynisadal 3w syyeidapequessny soule jne 1831} uaxdaquassny seq BLiye(zued usydaquassny 77

\

/ J16pUBLIEW NEqnaUIspEg - Uljiog




Nﬁoo Mtou.mo.w_‘. P Jiopusiiew wiegpacgLney Emngmwcw HWT9OA"MOYURd +{IopUSLIBW SIS0 dWNeY UoA qux L107°60°8)

(‘019 :mmﬁmmz.mmmczm; ‘usBessely aydsissey) 1y 12))e usBesseyy .nj

[4 4 wnelafessey 16
: : . . *yo1Bugdnz a358D
SUIaIXS Jny ayjeysBueBuly Jop UOA Yone asiomia|esp] "ules Jequdia.ie o Weziny 1SYd)EQLI Jne peg pun euUNES LoA 105 W ogL - Yolasagssaunam ‘6.
*Ua)193sNZIep aydjos s|e pun UsYaSsnZIoa ..&.o.cu_mumcmeamz utd "13A8 ‘uayog)jeBor
SYDLZIRSNZ ‘USUNBSUSSSNY B49119M INJ "9 Z “ZW 000"} “ed win Buntajlemiy alayrds aura 151 funueld Jop Uy §)1040g cmu._mxcu:mmEmm:ES._wEm_.
‘219 BWUIYISUBULOS .wEs.um.wmw.: 0/ "ed mdsmummmm_._ i) aydeIagedar]  p'z'R
“Ulajjus spessey UOA oM NZ /P ) ,9Z- 7 Imeladwaliossepy M ZW O :uv_umgmmc:mm\smncwwmi €78
“}1aLu8a3u] WiNB.LIOA U "1IAT .m::ﬁ:w&:«,ﬁmn uagau padlp 1sydnsow usyosng 7'z’8
’ . . *0}9 afe|gqelajtewapey
404 WNe.LIOA *18319q.R3IW YoInp 8ssnBiny(-3usAz) Inj “Injey aip U 3Plg PUN 8YDR)LIBISUS 191A JLU BUNES DYDSILLLY 7w 09 D, 06 ‘euneseweloued |'7'g
. . ] .m.::N_m: apuayoaldsiua younp ualley 15.4)5e 989/ pun BuNESUBSSNY .
19p Nz d89p, aZIny ‘UB31BISDE NZ ABjRIIIR ISL ZINUYDSIYDLS WaB{puamiou pun Uszue)lq ‘uswingg W ue)iefeunes taq  ZW 000" usjlegeunes. AL}
Buejputp 1w uayieseunes usp ui Buedsny 91°}'g
."uspusiaqueny Iap meuﬁm:‘:mm asseu 1n} u._mx:u.zmemmcwE:‘Q wapnz ‘039 .Qmmm:mp:.q AnJ yone W Gl wnelzing pun -1191sqy  GL°1'g
ua3yoeaq Suniaenuy + BuniynjeBapm {'018 a3elen ‘@yuelien Iny 7w 0o} wnerage] nzep 41°1'g.
ayssijolisig 9-
pun Jshdoyseq nzeq (*232 aUYdseLLYIES /-89)4RY) USBUNIYDLILL USB|PUSMIOU UBP W 193SISWRUNES USP 1Ny J10pUB)S Sje Jeqeunes ¢i'L°g
US11BBISJUIM Sie *9°Z ‘USZIR)d OF "D W Ui 00l E:Ewczm Lm:mmmoEume FARIAL)
SwineJujuley sauts wio4 ul "13A8 ‘uszield O ‘pulW W mcu_mgmnmzmﬁcmv_i pun -ayny mcmto Li'1°8
(uayosdws Jyoyu) uasedsnzuie HIUYOSYsBUNYIDIaCINRIDSSEM WN 4M ZWH 7 "XBUl 31 Usydaqyane | -(Uiy :Aljetlsyy
- : , mmm._. 93ZINY2saBIYDIS ‘0, 0Z - 8} "D Injesaduisyiossep AMzZWw 9 us)oaquone | -1assemiey QL°1'g
(*030 yaqny ‘uy 43UapaIYdSIaA UsYdsnq) uRjoqaguelossemiey g Juresassuy Jjw (wneussaiy *n -uayosnq) yooladuassemiey  6°L°g
*YoNBQUI USHIDgaLLIBMSSN o 1w addnug suge yone Atjeulaye - (Yolaiaglassemyey )
19p0 usUlqeyeUNeS jne Youg uley) usjyseaq Bunjyopisny *ussuniynysag uaBiiguagnzep pun uazield ¥ of W cmaa:ho.cwv_umn_wrﬁw;mm:n_ 8'L'8

Jiopusiiey neqnauiapeg - .uljiog



£Z:60 +£107°50°8)

JlopusLiey uiwegBgacguney ‘uaBunIapuy W~

90A MO¥URd+}IOpUSLIEW BWwWwRIS0IdWNEY UOA atdoy /107°50°8)

BUNISJAIUY / 11YeINZ (UISIXS UOA WapJassne
HUDJ DO SUL A pun 3 sut saydjem ‘snequaddau woa x |
_9pessed ue winey-19)s[aWwspeg WoA X |

AUYde upsBueBay G0l
) oang zw zi
HeIsapm zw oz
(8unusgansny unz Buessny “a1p Jiw 8uniayenuy ayeu) aWINE.I0JIM9)] ZW O
wnen23nwssunydo)d zw g
sunglushieiwsy) zw g1
WNB.LI01YD013¥8)3 Usqau WineLisisoploy) Zw g}
IYIBYDSIYDLT I WNeLIoWD-013¥813 ZW G
‘usijelue swneaielzads apussioy puls SYdBIPIIUYDI] Jap U]
TW-00Z "8d Mluyds | -peqialy oiuy :
UDI148plogia W g 'y UoA BYOH 83yay) SUIS plm 918493sUN}NT Jop pun JoqLy 19p Yolalag w) 01813 “Jaiues ‘Bunyyn] ‘Bunzisy ‘Bunjieiaqynelassep
W 0Z°¢ SUL1SaPUIL JUDIT Wi SYGH ‘Uolosagiuyoa ) wy naseuan ‘(usuugy uapsam Jauploasue usyoag usp
‘Blpuamjou 4893uUn °1'Z 8(p) UaxdaqIassemiemyds PiuL ayoejIWesan
94318439 8Ydpajy2s.a3Un Yoopaf puis se “Lsiziyzads 1ayiey)e1op JneyIsAsBUNLR)d USIaYaM WL pIIM Yolaiag Jesalq Ylegiiuydel 0l
usx2aquasepm | ‘OM | ‘eyosnq | ‘@ugnyosuaqoiaples g Zw ol .F ASIsiswisneH /1euosiadiiuyoa] Jejiues + aplaprin €0l
usMdaqudsem | ‘om 1 ‘eydsng | ‘ayuBIyDSUSqoIapIeD G JYDBIYISID of w0z 4 (u1exe s Uuta3UY) Jeuosiadsiunsiuey seyjues + splapun  Z'0l1
339 JURIUOIINW JNY SYDBYNSISINY plut
¥°0 Buntaaluy 1ap W Sueyuswiwesnz uy w6z} *213 ‘uspe|qy wnz suoziayndssuesulg 101
*SSaUllSM pun
BUnes ‘Bunjjemusp ‘ayony ‘UYoialaqgsiuedurg :uios UsuUy I3))8) auyQ *uiss 4a)18y4a3uUn Pusysgjiom 1jos apnegen seq  zwr g LLe FRIETETNTTTREY] ‘01
"usupJonzue ayay3ssueydwg Jop
Usqau 3st wine.isde Jasaiq *puis Sipuamiou usBunpuamuessau)am aip 04 3P ‘OBINPoIg SIMOS “ByISBM In) wneLiager) woL 1 WIne.sBunj(aIaqloA pun -jeLsyen L6
WNBLIOA | ‘DM | tusweq
WNBLIOA | ‘puels | ‘Om | :ualisy w gl l addnin-Hm 9'6
PGSy ‘Yotauagalep pun -ayny jw Atoucmumcmu:maﬁwc 1) a¥ewnsBuesduwig W o SY2B)IaYNY I yolalagssueduug 5’6
(*212 auniipad ‘aunsjiueyy yone) usBunipueyagsyayuguds Ny wzy } uauigesAinesg V6
343asng pun ay3e)dutels 193z18ysq 3w '019 sBulaag ‘usgessewsseN .iny Tz L wine.lagessewisseN £'6
uaBay|eBessey g W Ly Joye uagessew Jny w9y 1 wnejagessey-1eed 76

JIopusLieW neqnsulapeg - unlog






e

s

e ey o g




@, yut

Jopusiie| pequaziald pun lﬁogm

3dungiosionaldiaug
dMm .
Jassemqe
~4asng
Wa3sAs-1 N
Jaystads
-usyoryos

D .51

9ld4eusoip|alg

NI 0T
VA 000T
ojell
M ¥'0 | AHSN
Wa1sAs-1 H m m g m
Jayolads z g 3
-lajnd & toE

-HxH————IOH

WoJ1s10N
Z|
o ‘ m
VA 00T X 2 ﬁlm i
MAHE :
O !
"I 08T X T i o
AIHE
M 00L X 7 B
|assayisejuazyidg

A3|I91IBA LH

RETIERNENETIRAN

I I

?l31aua )
LEom@
5] [
A9IRLIBA-IN . :
T 11 &
JagJosqe
- -lejos

[ wnr- (%2]

qwm., TE M @ s}

mn : Wﬁ_ W m 5
= > D

@ 0q - (] ©

3

9UdEjlZzisH
28nsuos

dunziay
3YIs13elS



Bader Neubau

SIWA_01
Stand 05/2017 Rahmenterminplan Mariendorf ®
| BBB o~
Anlage 6 zu Berliner Bader
Seite 1 von 2 Bedarfsprogramm lll 131. H F (ABau)

Stand 09.05.2017

Im Rahmen der Entwicklung einer Projektkonzeption wurde fiir das Realisierungsmodell ,er-
weitertes GU-Modell“ mit Unterstlitzung eines externen Beraters ein individueller Zeitplan
entwickelt. Dieser beriicksichtigt die mit den beteiligten Senatsverwaltungen. (SenlnnDS,
SenFin und SenStadtWohn) abgestimmte Verfahrensgestaltung (Synopse) sowie den aktuel-
len Abstimmungstand mit der zusténdigen Beznrksverwaltung zur Schaffung des erforderli-
chen bauplanungsrechtllohen Rahmens.

Die Rahmenterminplanung hangt entscheidend von zwei Faktoren ab:

e Notwendigkeit und Dauer eines B-Planverfahrens (voraussichtliche Dauer: zwei Jah-
re) '
e Art und Gestaltung des Beschaffungsverfahrens

Nach Aussagen des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg ist davon auszugehen, dass ein
B-Planverfahren durchgefiihrt werden muss. Im folgend dargestellten Rahmenterminplan ist
das B-Planverfahren mit einer Dauer von 2 Jahren berlcksichtigt. Demnach ist aktuell von
einem Erdéffnungstermin des neuen Bades Ende des Jahres 2022 auszugehen. Die BBB
werden in einvernehmlicheér Zusammenarbeit und enger Abstimmung mit dem Bezirksamt
auf eine Beschleunigung des B-Planverfahrens hinwirken. Die Gesprache mit dem Bezirk-
samt verlaufen diesbeziiglich duf3erst konstruktiv.

Die terminlichen Annahmen zum Vergabeverfahren basieren auf Erfahrungswerten der BBB
sowie der beteiligten Berater mit vergleichbar komplexen Investitionsvorhaben in vergleich-
bar umgesetzten Beschaffungsmodellen. Im geplanten Beschaffungsmodell fihren die im-
manenten Anreizstrukturen (z.B. aus den gewahlten Finanzierungsmodalitaten, dem Risiko-
transfer beziglich Kosten- und Terminiberschreitungen) zu verkiirzten Planungs- und Bau-
zeiten.
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1312.HF

(Angaben zum Planungsrahmen)

Hinweise zu den Angaben zum Planungsrahmen

1. " Das Formblatt ist von der Baudxenststelle in enger Abstimmung mit der fachlich zustindigen
Stelle aufzustellen.
2. Der Planungsrahmen setzt sich aus den Angaben zum Kostenrahmen (A) entsprechend DIN

276 und den Angaben zum Flachenrahmen (B) zusammen. Zur Berechnung des
Kostenrahmens kann die Ermittlung tiber Kostenflachenarten oder alternativ tiber Richtwerte
erfolgen (Formblatier A1 bzw. A2). Fiir die Ermitilung des Flachenrahmens gilt Formbiatt B.
‘Hier sind die als Grundlage fir die Entwurfsplanung iberschidgigen vorzugebenden
Verhéltnisse von Grundfi&chen und Rauminhalten einzutragen.

3. Dem Planungsrahmen sind vorhandene Richt-, Vergleichs- oder Erfahrungswerie oder
Vergleichsbauten zugrunde zu legen. Die Daten der Berliner BaumaRnahmen werden gemag
. Formblatt F Il 134.H zentral gesammelt. Auf die gememsame Datenerfassung der Lander

(PLAKODA) wird verwiesen (s. Il 150 H).

A) ~ Kosten nach DIN 276 / 2008-12

4. Die Angabén Gber die erforderlichen Einheiten bzw. den Flachenbedarf sind auf diesem
Vordruck zusammenzustellen. Hieraus sind tberschidgig die BauwerksKosten (BWK) zu
ermitteln. ‘ A '
BezugsgréRe fur die Kostenermittlung ist in der Regel die Nuizflache.

5. Der Flachenbedarf (Nutzfidche - NF) ist in der Regel aus Anzahl und Art der geplanten

Einheiten (z.B. Arbeitsplatze, Studienpléatze, Krankenbetten).zu ermiiteln. Die verwendeten
Flachenverhdlinisse (z.B. m? je Arbeltsplatz) sind gesondert zu erlautern. Die Angaben Ober
die Einheiten sind soweit wie mdglich fiir die anschlieRende Kostenermittlung aufzugliedern.

8. Aus dem Flachenbedarf sind die Kosten zu ermitteln. Zuerst werden aus den Nutzfldchen die-
in der Regel als unabhangig von der baulichen Lésung und .der Grundstiickssituation -

. anzusshenden Kosten gemaR DIN 276 Kostengruppe 300 und 400 (Bauwerkskosten BWK) :
bestimmt.

7. Die NF kénnen in den angelegten Feldermn des Vordrucks nach einem besonderen Schlussel
nach ,Kostenflachenarten® aufgegliedert werden. Auf Grund der  unterschiedlichen
bautechnisehen Anforderungen an die Réume bzw. Flchen werden verschiedene Kategorlen
gebildet, die mit unterschiedlichen Kostenbetrdgen versehen werden kénnen.

8. Besondere Anforderungen, die {iber den Standard enisprechender Vergleichsbauten
hinausgehen bzw. Besonderhelten bel den Kostengruppen kénnen gesondert beriicksichtigt
werden.

9. AnschlieBend sind die Kosten gemal DIN 276 Kostengruppe 100 bis 700 (Gesamikosten -

. GK) zu ermitteln.

“10. Die Baunebenkosten (Kostengruppe 700) sind ebenfalls als Zuschlag anzugeben (prozentual 5
Ober die KG 300-600). _

11. Der Indexstand, auf den sich die Kostenermittlung bezieht, ist anzugeben.

B) - Fldchen und Rauminhalte nach DIN 277

12. In diesem Tell des Vordruckes werden, ausgehend von den Numﬁéchen, die zu erwartenden

Bruttogrundfléchen, - die Verkehrsflachen, die technischen Funktionsfldchen und die
Konstrukiions-Grundfi&chen sowie die Bruftorauminhalte abgeschétzt. Dies geschieht durch
entsprechende Zuschigge (Fakioren) zu den Nutzflachen.

Fulznoten .
0 Index gem. der Quartalsberichte des Statistischen Bundesamies

2 Siehe Nummer 7 der Erlauterung
%) Siehe Nummer 8 der Eriauterung
&) Siehe Nummer 10 der Erlduterung

ABau 2013 Seite 4 von 4



M1313.HF

(Planungs- und Kostendaten)

Bezeichnung der Baumafnahme Anzahl der Planungs- und Kostendaten
Multifunktionsbad Mariendorf Bauwerke ’
ZBW (1]
Bezeichnung des Bauwerks Laufende Nr. Bezirk | Tempelhof- Schineberg Datum 20.03.2016
des
Bauwerks
Z Dateiname I l
Bund-Lander-Kennung BLK BE Bauw.-Zuord-Ni  Bwz * Untergeschosse uG 1,00
Kennzeichng. BaumaRn. KzB MFM Obergeschosse oG 1,00
Kapitel / Titel I NutzEinheiten I: Dachgeschosse DG
Bearbeiter I:| Grundfldchen nach DIN 277 Flache "a" | ../NFa ../ BGF a
Nutzflache 1 NF 1 0,00% 0,00%
Datum gepriiftes Bedarfsprogramm Nutzflache 2 NF 2 0,00% 0,00%
Datum geprifte Vorplanung Nutzflache 3 NF 3 0,00% 0,00%
Datumn gepriifte BPU Nutzflache 4 NF 4 0,00% 0,00%
Baubeginn Nutzflache 5 NF 5 0,00% 0,00%
Baufertigstellung K Nutzfiache 6 NEI 6 0,00% 0,00%
Index 2 [ 2015 ] okt 2015
Basisjahr  Monat/Jahr Indexstand Nutzfléche (1 - 6) NF 1-6 0,00 0,00% 0,00%
Nutzflache 7 NF 7 5.180,00 100,00% 56,95%
Nutzflache NF 5.180,00 100,00% 56,95%
Fléche des Baugrundstiicks m? Funktionsflache FF 3.115,00 60,14% 34,25%
Bebaute Flache BF Verkehrsflache VF o.enth. #WERT! #WERT!
Unbebaute Fl&che UBF Netto- Grundflache NGF 8.295,00 160,14% 91,20%
Flache des Baugrundstiicks FBG 0 Konstr.- Grundflache KGF 800,00 15,44% 8,80%
Brutto- Grundflache BGF 9.095,00 175,58% 100,00%
BAW Bauart/ Bauweise 4) 31
gefordert _erfllt Bruttorauminhalt nach DIN 276 BRI a BRI b BRI c BRI
Stellplatze L 165 205 ' 45.467,00 45.467,00
Kosteniibersicht nach DIN 276/2008-12 Kosten Kosten/ Kosten/ Kosten/ Kosten/ Kosten/ Kosten/
Euro NF a NGF a BGF a BRI a KG. 300 BWK
100 Grundstlick 0
200 Herrichten und Erschlieften 1.056.000 !
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 12.800.000 2.471 1.543 1.407 282 100,00% 66,67%
400 Bauwerk - Technische Anlagen '6.400.000 1.236 772 704 141 50,00% 33,33%
BWK Bauwerk (300 + 400) BWK 19.200.000 3.707 2.315 2111 422 150,00%| 100,00%
500 AuBenanlagen 1.094.400 211 132 120 24 8,55% 5,70%
600 Ausstattung und Kunstwerke 499.200 96 60 55 11 3,90% 2,60%
700 Baunebenkosten 5.198.400 1.004 627 572 114 40,61% 27,08%
100 bis 700 © _Unvorhergesehenes (in KG. 100 - 700 enthalten) uv 0 0 0 0 0,00% 0,00%
GBK Gesamtbaukosten (200-600) GBK 21.849.600 4.218 2.634 2.402 481 170,70%| 113,80%
GK Gesamtkosten (100 - 700) GK 27.048.000 5.222 3.261 2.974 595 211,31%| 140,88%
Flachen- / Kubusrelationswerte Hinweise
BRla/ NFa 8,78 NFa/ E 0,00 BGFa/ NFa 1,76
BRla/ NGFa 5,48 NGFa/ E 0,00 BGFa/ NGFa 1,10
BRla/ BGFa 5,00 BGFa/ E 0,00
BRla/ E 0,00
Weitere Kostenrelationswerte
300/ E 0 ; KG. 700/ KG. 200- 600 23,79%
400/ E 0 UV- Anteil/GK 0,00%
BWK/ E 0
GK/E
Seite 1 von 2
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MA4313.HF

(Plahungs— und Kostendaten)

Anmerkungen zum Formblatt 1313.H E

Das Formblatt ist von der Baudienststelle auszufiillen und ist far Bedarfsprogramme,
Vorplanungen, Bauplanungen und abgerechnete Malnahmen zu verwenden.

Bestieht eine BaumaBnahme aus mehreren Bauwerken, s0 ist ein Formblatt fiir die Baumalknahme
und je ein Formblatt fur jedes Bauwerk auszufillen. :

) Datum Baubeginn A
Es sind Tag, Monat und Jahr des Baubeginns/der Baufertigstellung (Abschluss des ersten

Bauverirages/Bautibergabe) als volles Datum einzutragen.

2 Index

Es ist jewells der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von
Wohnungsbauten insgesamt einschlieRlich Mehrwertsteuer einzutrageh. Fur das BP, die VPU und
die BPU ist der zum Zeitpunkt der Aufstellung gliltige Quartalsindex und fir fertiggestelite
Mafnahmen das arithmetische Mitte] aller wahrend der Zeit zwischen Baubeginn und Ubergabe
veréifentlichten Indizes einzutragen. Bei allen Indexangaben ist der Eintrag des vereinbarten
Basisjahres (z.B. 2005 = 100) in den vorderen Teil der Zeile uneriasslich. o

¥ BWZ - Bauwerkszuordnung ~ _
‘Die Angaben sind dem Bauwerkszuordnungskatalog (2011) zu entnehmen.

4) BAW - Bauart- und Bauweise ) :
Fur die Bestimmung sind nur die Geschosse iiber dem erdreich heranzuziehen. Geschosse im
Erdreich nur dann, wenn keine anderen Geschosse vorhanden sind.

~ Es gelten folgende Schluisselzahlen:

Bauart: 1 Mauerwerksbau Bauweise: 1 Ortbauwe_ise ’
' 2 Massenbetonbau . < 2 Fertigteilbauweise
3 Stahlbetonskelettbau 3 Mischbauweise

4 Groftafelbau
5 Raumzellenbau
- 8 Stahlskelettbau
7 Holz

8 Sonstiges

Es ist eine dreistellige Schitisselzahl einzutragen. Die beiden ersten Ziffern stehen fir die Bauart,
die dritte fiir die Bauweise. Soweit nur eine Bauart vorkommt, ist als zweite Ziffer eine Null
elnzutragen. Beim Zusammenireffen mehrerer Bauarten ist die erste Stelle filr die berwiegende, -
die zweite Stellle fiir die sekundare Bauart zu verwenden (Beispiel: Stahlbetonskelettbay in '

Ortbauweise - Eintrag 301).

!
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Wirtschatftlichkeitsuntersuchung

zum Projekt ,Neubau Sport- und Freizeitbad Mariendorf*

Erstellt fur:
BBB Infrastruktur GmbH & Co. KG

Berlin, den 18. August 2015



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ,Neubau Sport- und Freizeitbad Mariendorf* August 2015

Die Berliner Bader-Betriebe (BBB) haben fir ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein
Konzept zur zukinftigen Gestaltung der Berliner Baderlandschaft entworfen (,Baderkonzept
2025%). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbader im
Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbadern kon-
zentrieren bzw. erganzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt
qualitativ aufgewertet werden.

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste
zum Sondervermoégen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Hohe von insge-
samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Baderkonzepts auf:

=  Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau
=  Standort Sommerbad Pankow: Ergdnzungsneubau

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert
sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Pramisse priufen die
BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.

Die OPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekirzt PD) wurde in diesem Zu-
sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung aufgefordert. Im Rahmen des Eignungstestes soll untersucht werden, in wie weit
das Projekt flr eine kombinierte Vergabe von gebaudebezogenen Leistungen (Lebenszyk-
lusansatz) geeignet ist. Diese Eignungsprifung wird Uber die Bewertung einschlagiger Eig-
nungskriterien (Ausschluss- und Kannkriterien) gefuhrt. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
dient der wirtschaftlich-quantitativen Bewertung des Projektes und ist Grundlage zur Wahl der
wirtschaftlichsten Beschaffungsform.

Uber den vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse der Untersuchungen dokumentiert. Der
Bericht soll als Entscheidungsgrundlage fir den Aufsichtsrat der BBB zum weiteren Projektfort-
schritt dienen.

Dabei bauen die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen auf einer von den
BBB erstellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Fla-
chen- und Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschatzt sowie die
Finanzierung des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der
Rolle als Steuerer und Moderator.

Im Zuge der Arbeiten wurde die Konzeption fiir das Modell der alternativen Beschaffung
aufgestellt. Im Ergebnis kann die Konzeption vergleichsweise als ,erweitertes GU-Modell“ ver-
standen werden, wobei sich die Erweiterung auf die Ubertragung von technischen Betriebsleis-
tungen bezieht. Das Modell entspricht somit den Grundgedanken eines Lebenszyklusprojektes.
Die wesentlichen Eckpfeiler dieser Konzeption sind:
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= Ein privater Partner erbringt im Auftrag der BBB / des Landes Berlins die Planung, den Bau
sowie die technischen Betriebsleistungen der Instandsetzung, Inspektion und Wartung der
baulichen und technischen Anlagen.

= Die genannten technischen Betriebsleistungen erbringt der Auftragnehmer Uber einen Zeit-
raum von 15 Jahren ab Baufertigstellung.

= Das Eigentum am Grundstiick bzw. der Immobilie insgesamt verbleibt zu jedem Zeitpunkt
beim Land Berlin / den BBB.

= Die BBB bleiben verantwortlich flr den eigentlichen Betrieb des Bades. Hier liegen auch die
eigentlichen Kernkompetenzen der BBB. Dem privaten Partner werden keine Nutzungsrisi-
ken Ubertragen.

Fur den Eignungstest kann zusammenfassend festgestellt werden, dass bei den gegebenen
Projektbedingungen die geplante MaRnahme ,Neubau Sport- und Freizeitbad Mariendorf* fur
eine kombinierte Vergabe von gebaudebezogenen Leistungen (Lebenszyklusansatz) geeignet
ist. Hauptgrinde fir dieses Ergebnis sind:

= ein langfristiger Bedarf ist vorhanden

= funktionale Ausschreibung ist moglich

= geeigneter Leistungszuschnitt

= wirtschaftliche Risikoverteilung ist gestaltbar
=  Marktgangigkeit ist gegeben

Einschrankend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-
halb steht die Eignung grundsatzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-
chen Vorprifung (Eignungstest und vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend
Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-
nung des Landes Berlin zu erflllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu
entkraften.

Das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative
Vorteilhaftigkeit fiir die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GU-Modell)
in Hohe von ca. 7 % ggu. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im
Wesentlichen auf folgenden grundsatzlichen Aspekten:

= Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-
stellentibertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierlber seine be-
stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann.



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ,Neubau Sport- und Freizeitbad Mariendorf* August 2015

=  Moglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-
dung mit einer erhdhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-
entierte Vergutung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-
tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial)

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile Gberdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-
rucksichtigten ggf. zusatzlichen Finanzierungskosten, hohere Transaktionskosten sowie héhere
Kosten flr das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept.

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem fur das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten
untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten fir die Erstinvestitionskosten — V1
Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjahrliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach
Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maf3geblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen
Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in
Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen.

Im Rahmen einer durchgefiuihrten Sensitivitats-/ Szenarioanalyse wurden die Ergebnisse der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung auf ihre Stabilitat hin untersucht. So wurde u. A. ein Ergebnis
ohne Berlcksichtigung von Risikofaktoren, ohne Bericksichtigung von Effizienzannahmen in
den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung sowie unter Variation
des Diskontierungszinssatzes ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternati-
ven Beschaffung.

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-
jektes Uber ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GU-Modell).

Daruber hinaus sprechen weitere Aspekte fur eine alternative Beschaffung dieses Projektes:

=  Schnellerer Beschaffungsprozess

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung
deutlich friher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-
te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die
Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie
einem erfahrungsgemalfd stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und
Ausfuhrungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-
tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer fur Bauzeitverzégerungen) begrindet. Die in
der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fur beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene
mit der Fertigstellung im | Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu erreichen.
Um die Einhaltung der Ziele des Baderkonzeptes 2025 insbesondere die Eréffnung von 4
Multifunktionsbader in Anbetracht der zur Verfligung stehenden personellen Kapazitaten
bei allen Beteiligten 6ffentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle Mdglich-
keiten zur Beschleunigung von Einzelmal3nahmen in Betracht gezogen werden.

=  Projektmanagementkapazitaten
Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die
Lage versetzt, die Mallnahme weitestgehend unabhangig von den erfahrungsgemaf hoch
ausgelasteten Verwaltungsbereichen des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-
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rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit kénnte erwartbaren Kapazitats-
engpassen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben
aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Malinahme ver-
mieden werden. Eine Realisierung, die starker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-
terstreicht zudem die Kompetenzbundelung im Baderbereich und unterstitzt somit auch die
langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Baderbetriebs.

= Zuséatzliche Sicherheiten
In der Konzeption der alternativen Beschaffung (,erweitertes GU-Modell“) wurde ein um-
fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein
héheres Sicherungsniveau ggu. einer konventionellen Realisierung als auch ggu. konventi-
onellen GU- oder GU-Modellen. Diese zusétzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Biirg-
schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab.

= Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-
fungsmodell werden bis zu 1,7 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-
nanzmittel kdnnen fur weitere Mallnahmen zur Steigerung der Attraktivitat des Baderange-
botes am Standort Mariendorf genutzt werden. So kénnten z.B. im Rahmen des
Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (zusatzliche Schwimmbahnen, zusatz-
liche Saunen, zusatzliche Attraktivierungen im Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wett-
bewerb unter Bekanntgabe der Investitionsobergrenze bewertungsrelevant in ihre Angebo-
te einbinden kdnnen.
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1. Einleitung

1.1 Hintergrund

Die Berliner Bader-Betriebe (BBB) haben fur ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein
Konzept zur zukinftigen Gestaltung der Berliner Baderlandschaft entworfen (,Baderkonzept
2025%). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbader im
Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbadern kon-
zentrieren bzw. erganzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt
qualitativ aufgewertet werden.

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste
zum Sondervermoégen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Hohe von insge-
samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Baderkonzepts auf:

= Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau
=  Standort Sommerbad Pankow: Ergdnzungsneubau

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert
sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Pramisse prifen die
BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.

Die OPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekiirzt PD) wurde in diesem Zu-
sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung aufgefordert.

Fir das Projekt in Mariendorf wurden durch die BBB bereits umfangreiche Voruntersuchungen
(Einzugsgebiets- und Bedarfsanalysen, vorlaufige Planungen, Kostenschatzungen etc.) erarbei-
tet. Diese Voruntersuchungen basieren jedoch auf der urspriinglichen Annahme einer Umset-
zung des Projektes am Standort des Sommerbades Mariendorf. Aufgrund der politischen Fest-
legung auf den Standort des Kombibades in Mariendorf sowie der Definition einer
Kostenobergrenze in Hohe von 32 Mio. Euro (bisherige Kostenschatzung lag bei 38 Mio. Euro)
sind die Voruntersuchungen anzupassen bzw. neu zu erstellen.

Die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen bauen auf einer von den BBB er-
stellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Flachen- und
Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschéatzt sowie die Finanzierung
des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der Rolle als
Steuerer und Moderator.

1.2 Durchgefiihrte Untersuchungen

Die OPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekiirzt PD) erstellte fiir die Berliner
Bader-Betriebe (BBB) einen Eignungstest sowie eine vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
fur die geplante Malinahme ,Neubau Sport- und Freizeitbad Mariendorf*.
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Der Eignungstest ist eine systematische Untersuchung, ob die geplante Projektstruktur fur eine
Umsetzung durch eine alternative Beschaffungsform mit Lebenszyklusansatz (kombinierte
Vergabe von gebdudebezogenen Leistungen — erweitertes GU-Modell) geeignet ist oder ob das
Projekt mittels konventioneller Beschaffung (Einzelvergabe) realisiert werden sollte. Demnach
ist ein Projekt fur eine alternative Beschaffung tauglich, wenn die Rahmenbedingungen und pro-
jektspezifischen Parameter dem nicht entgegenstehen sowie Angebote von privaten Partnern
zu erwarten sind, die Uber den Lebenszyklus betrachtet wirtschaftlicher sind als bei einer kon-
ventionellen Beschaffung. Im Rahmen des Eignungstests wird dies zunachst anhand von (ber-
wiegend qualitativen Kriterien bewertet.

Sofern der Eignungstest positiv ausfallt, sich also eine Eignung empfiehlt, ist im weiteren Be-
schaffungsprozess eine vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Ausschreibung der
MaRnahme) sowie eine abschliefende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Vertragsunter-
zeichnung) zu erstellen, welche die Vorteilhaftigkeit der alternativen Beschaffungsvariante bele-
gen und dokumentieren muss.

Hierbei werden zunachst die nominalen Zahlungsstréme der jeweiligen Varianten aus Sicht der
BBB (Planungs-, Finanzierungs-, Bau-, Instandhaltungs- und Transaktionskosten) Uber einen
langfristigen Betrachtungszeitraum wertgesichert berechnet. Der Vergleich, also die Ermittlung
der vorteilhaftesten Beschaffungsvariante fir das Projekt, erfolgt anhand der Kapitalwertmetho-
de (Berechnung von Barwerten durch Diskontierung der Zahlungsstréme tber einen einheitli-
chen Diskontierungszins auf einen einheitlichen Diskontierungsstichtag). Unter der Berticksich-
tigung dieser finanzmathematischen Effekte ist ein objektiver Vergleich der Varianten maglich.

Ziel ist es, dass auf Grundlage der Ergebnisse und entsprechender Empfehlungen eine Ent-
scheidung fur die wirtschaftlichste Beschaffungsvariante durch die BBB getroffen werden kann.
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2. Das alternative Beschaffungsmodell

2.1 Grundziige

Das fir dieses Projekt konzipierte alternative Beschaffungsmodell ist charakterisiert durch eine
kombinierte Vergabe von gebaudebezogenen Leistungen (Planung, Bau und gebaudebezoge-
ne Betriebsleistungen, wie z.B. Instandhaltung, Instandsetzung, Wartung und Inspektion der
baulichen und technischen Anlagen) bei der im Rahmen einer langfristigen vertraglich geregel-
ten Zusammenarbeit zwischen o6ffentlicher Hand und Privatwirtschaft die erforderlichen Res-
sourcen (z. B. Personal, Betriebsmittel, Kapital, Know-how) in einem gemeinsamen Organisati-
onszusammenhang eingestellt und vorhandene Projekirisiken entsprechend der
Risikomanagementkompetenz der Projektpartner angemessen verteilt werden. Zielsetzung der
langfristigen Partnerschaft ist eine optimale Verteilung der Leistungen und damit verbundenen
Risiken, wobei der 6ffentliche Auftraggeber weiterhin die Verantwortung flr die Erfullung der 6f-
fentlichen Aufgaben tragt. Die Zusammenarbeit zwischen o6ffentlichem Auftraggeber und pri-
vatem Partner zeichnet sich maRgeblich durch folgende Kriterien aus:’

= Lebenszyklusansatz: Planungs-, Bau-, Finanzierungs-, Betriebs- und Instandhaltungsleis-
tungen werden in einem langfristigen Vertrag an einen privaten Partner tUbergeben, der die
Leistungen aus Sicht des Auftraggebers aus einer Hand erbringt und unter Lebenszyklus-
betrachtung optimiert. Die Leistungsabgrenzung zwischen &ffentlichem Auftraggeber und
dem privaten Partner ist mit sinnvoll gewahlten Schnittstellen projektspezifisch festzulegen.

= Angemessene Risikoverteilung: Zwischen o6ffentlichem Auftraggeber und privatem Partner
werden die Leistungen und Risiken in einer optimalen Weise verteilt. Demnach sollte jeder
Beteiligte die Risiken tragen, die er am besten beherrschen oder beeinflussen kann.

=  Output-basierte Beschreibung der Leistungen: In der Ausschreibung werden die zu verge-
benden Leistungen weitestgehend Output-basiert beschrieben. Im Gegensatz zur konventi-
onellen Beschaffung wird im Rahmen der alternativen Beschaffung mit der Ausschreibung
kein im Detail geplantes Objekt mit Leistungsverzeichnissen spezifiziert. Die Output-
Spezifikationen sind eine Zusammenstellung von Nutzeranforderungen, Raumprogramm,
Mindestanforderungen und weiteren funktionalen zielorientierten Beschreibungen von Ge-
bauden, Anlagen und Betriebsanforderungen, auf deren Grundlage die Bieter die Gebaude
und Anlagen unter Lebenszyklusbetrachtung planen und errichten kénnen und dabei Opti-
mierungspotentiale soweit mdglich ausschdpfen.

= Leistungsorientierte Vergltungsmechanismen: Die Vergltung erfolgt auf der Grundlage ei-
ner anreizorientierten Vergutung, die sich anhand von messbaren Standards und Qualita-
ten sowie der Verfugbarkeit von Gebauden und Anlagen bemisst. Fur samtliche Leistungen
erhalt der private Partner i.d.R. ein ratierliches (z. B. monatliches) Leistungsentgelt, wel-

L Vgl. Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten”, September 2006, der FMK, S.
8.
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ches samtliche Investitions-, Betriebs-, Unterhaltungs- und Finanzierungskosten sowie sei-
ne Wagnis- und Gewinnzuschlage abdeckt. Die Vergutung startet Ublicherweise erst nach
Fertigstellung der Planungs- und Bauleistungen und mangelfreier Inbetriebnahme, wenn
Gebaude und Anlagen die definierten Betriebszustande erfillen. Dies motiviert den privaten
Partner zu hoher Leistungsqualitat und schneller Baufertigstellung.

Die alternative Beschaffungsvariante ermdglicht die ErschlieBung von Effizienzvorteilen fur den
offentlichen Auftraggeber, die Sicherstellung von vergleichsweise hohen Leistungs- und Ver-
fugbarkeitsstandards Uber die gesamte Vertragslaufzeit sowie Kosten- und Terminsicherheit.

Dabei zeigen realisierte Projekte, dass allein ein kostengtinstiger Bau aufgrund unwirtschaftli-
cher Folgekosten nicht zwingend die wirtschaftlichste Gesamtlésung darstellt. Durch eine alter-
native Beschaffungsvariante wird verhindert, dass eine Realisierung mit isolierter Betrachtung
von Errichtungskosten erfolgt, wenn dies gesamtwirtschaftlich nicht vorteilhaft ist.

2.2 Konzeption

Leistungsumfang

Das alternative Beschaffungsmodell sieht grundsatzlich vor, dass sich gro3tmdgliche Effizienz-
potentiale erschlielen lassen, wenn dem privaten Partner umfangliche Aufgaben der Planung,
Errichtung, Finanzierung, Betrieb und Instandhaltung der Gebaude und technischen Anlagen
sowie die gesamten Ver- und Entsorgungsleistungen Ubertragen werden. Damit kann ein priva-
ter Partner bereits in der frihen Planungsphase den gesamten Lebenszyklus berlcksichtigen
und die Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsphase lebenszyklusibergreifend im Interesse des
Auftraggebers und Nutzers optimieren. Dies fuhrt einerseits zu optimierten Gebaudestrukturen
aber auch zu unter Lebenszyklusgesichtspunkten wirtschaftlichen Bauteilen und technischen
Anlagen einschlieBlich deren Ver- und Entsorgung.

Jedoch ist gerade in der Bewirtschaftung von Badern die Kernkompetenz der BBB zu sehen.
Dies bezieht auch wesentliche Betriebsleistungen wie z.B. Reinigung, Service und Sicherheit
mit ein. Neben den bestehenden Kompetenzen der BBB, sprechen aus wirtschaftlicher Sicht
weitere Argumente wie

= spezielle Haftungsfragen der Baderleitung,
= hohe Schnittstellenkomplexitat sowie
= die zu erwartende Volatilitdt des Nutzungskonzeptes

gegen eine weitreichende Ubertragung dieser Leistungen auf einen privaten Partner.

Insbesondere ist nach Einschatzung der PD sowie vorlaufenden Abstimmungen zwischen PD
und BBB eine Ubertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt wirtschaftlich nicht sinnvoll
bzw. ware mit héheren Risiken behaftet als ein Zurtickbehalten bei den BBB. Grinde dafur
sind:
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= Die BBB betreiben in ganz Berlin mehr als 60 Bader in Eigenregie und mit einem einheitli-
chen Preissystem. Im Betrieb von Badern besteht somit die Kernkompetenz der BBB.

=  Eine ,Insellésung” in einzelnen Badern insbesondere im Bereich des Preissystems ist poli-
tisch und gesellschaftlich nicht umsetzbar.

= Die relativ hohe Volatilitdt im Nutzungskonzept aufgrund erforderlicher Flexibilitat insbeson-
dere im Bereich der nicht-kommerziellen Nutzung (Vereins- und Schulschwimmen) sowie
insgesamt eine Preisgestaltung, die nicht frei von politischen Einflissen (soziale, gesell-
schaftliche Motive) ist, steht einer verbindlichen langfristigen wirtschaftlichen Kalkulation mit
umfangreicher Risikolbertragung an einen privaten Betreiber entgegen.

In Abstimmung mit den BBB wurde flr das alternative Beschaffungsmodell folgender Leis-
tungsumfang gewahlt.

=  Planungsleistungen
= Bauleistungen

= Leistungen der Instandsetzung (KG 400 nach DIN 18960) sowie der Inspektion und War-
tung (KG 350 nach DIN 18960) von baulichen und technischen Anlagen

Alle weiteren Leistungen (klassischer Baderbetrieb, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Be-
dienen der technischen Anlagen etc.) werden konventionell von den BBB erbracht.

Im Bereich der Planungsleistungen wird auf einen vorgeschalteten Architektenwettbewerb ver-
zichtet, da im Rahmen der alternativen Beschaffung mehrere architektonische Konzepte im
Wettbewerb stehen und Uber die Gestaltung der Zuschlagskriterien den architektonischen Be-
lange hinreichend Raum gegeben werden kann.

Vertragslaufzeit

Die gewahlte Vertragslaufzeit von 15 Jahren zuzlglich Bauzeit orientiert sich an der wirtschaftli-
chen Optimierung des Modells im Bereich der Instandsetzungskosten der Technischen Gebau-
deausrustung. Maldgeblich sind hier die Lebensdauern der wesentlichen technischen Anlagen
z.B. Wasseraufbereitung, Heizung. Die Annahme wurde mit dem beteiligten Ingenieurbiro iwb
abgestimmt.

Finanzierung und Sicherheiten

Das Finanzierungsmodell fur die konventionelle Realisierung sieht direkte Haushaltszahlungen
der nach Baufortschritt anfallenden Investitionskosten ohne Gegenfinanzierung durch 6ffentli-
che Kreditaufnahmen vor. Fir diese Haushaltszahlungen stehen Mittel aus dem Sondervermo-
gen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) zur Verfligung.
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Auch im alternativen Modell wird grundsatzlich die direkte Haushaltsfinanzierung unter Nutzung
der zur Verfigung stehenden SIWA-Mittel angesetzt. Bezliglich der Zahlungszeitpunkte werden
hier jedoch drei Varianten betrachtet.

Variante 1: Der Auftragnehmer erhalt mit Bauende und Abnahme die Investitionskosten inkl.
Kosten fur die angefallene Bauzwischenfinanzierung als einmalige direkte Haushaltszahlung.

Variante 2: Der Auftragnehmer erhalt halbjahrliche Abschlagszahlungen, inkl. angefallener
Bauzwischenfinanzierungskosten.

Variante 3: Analog der konventionellen Realisierung erhalt der Auftragnehmer nach Baufort-
schritt direkte Haushaltszahlungen. Bauzwischenfinanzierungskosten fallen hier nicht an.

Um die Anreize hoch zu halten, dass der Auftragnehmer nach Auszahlung der Investitions-
summe weiterhin qualitativ hochwertige Leistungen Uber die gesamte Vertragsdauer erbringt,
wurden diese Varianten derart strukturiert, dass dem Risikoprofil entsprechende Birgschaften
bzw. Sicherheiten vom Auftragnehmer einzubringen sind. In der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung sind Vertragserfillungsburgschaften flir Bau- und Betriebsleistungen, eine Mangelge-
wahrleistungsburgschaft sowie eine spezifische Blrgschaft zur Sicherung der Endschaftsrege-
lung bertcksichtigt und in ihren Kosten bewertet worden.

In Kapitel 4.3.2 werden die Konditionen der Finanzierung und der Sicherheiten detailliert aufge-
zeigt.
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3. Eignungstest zur alternativen Beschaffung

Die Durchfiihrung eines Eignungstests ist gem. Leitfaden der Finanzministerkonferenz? wichti-
ger Bestandteil der Frihphase in Beschaffungsprozessen. Ein Eignungstest ist in der ersten
Phase eines alternativen Beschaffungsprozesses erforderlich, um anhand von wesentlichen
qualitativen und qualitativ-quantitativen Eignungskriterien festzustellen, ob ein Projekt grund-
satzlich mit der alternativen Beschaffung realisierbar erscheint oder konventionell realisiert wer-
den sollte.

Der vorliegende Eignungstest wurde unter Anwendung einschléagiger Leitfaden® sowie unter
Beachtung der Empfehlungen des Bundesrechnungshofes zu vergleichbaren Eignungstests
durchgefuhrt.

3.1 Grundlagen des Eighungstests

Nachfolgend werden die angewendeten Eignungskriterien vorgestellt, diskutiert und bewertet.
Jedes Eignungskriterium, welches im Ergebnis negativ bewertet wird, fuhrt dazu, dass eine al-
ternative Realisierung kritisch zu hinterfragen ist oder das Projekt hierfir nicht geeignet ist.

Die Eignungskriterien werden in Ausschluss- und Kann-Kriterien unterschieden. Bei einem Aus-
schluss-Kriterium ist dann eine Eignung gegeben, wenn das Kriterium vollstandig erfullt ist. Ist
eines der Ausschluss-Kriterien nicht erflllt, kommt eine alternative Realisierung nicht in Be-
tracht, es sei denn, durch eine Umgestaltung des Projektes ist die Erflllung des Kriteriums
moglich. Bei Kann-Kriterien gilt hingegen der Grundsatz, je eher das Kriterium erfullt ist, umso
eher ist die Eignung gegeben. Fir die Kann-Kriterien ist das Projekt rein qualitativ zu bewerten.*

3.2 Ausschluss-Kriterien zum Eignungstest

3.2.1 Funktionale Leistungsbeschreibung

Ein wesentliches Element in Projekten mit kombinierter Vergabe ist die ergebnisorientierte und
funktionale Beschreibung der Leistungen (sog. Outputspezifikationen). Zielsetzung hierbei ist
es, das ,Was" und nicht das ,Wie“ zu beschreiben, also das Leistungsergebnis und nicht den
Weg zum Leistungsergebnis vorzugeben. Hierdurch werden detaillierte, Input-orientierte Vorga-
ben (z.B. Leistungsverzeichnisse) vermieden und der private Partner kann den aus seiner Sicht
besten Weg entwickeln und vorschlagen. Nur auf diese Weise kann das Know-how und Innova-

2 http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-
Projekten-September-2006.pdf; (Bekanntmachung durch Erlass des BMVBS vom 5.12.2007, AZ: B 10
- 8111.1/7 — K5).

3 Vgl. FMK- Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten”, September 2006, sowie
Leitfaden ,Der PPP-Eignungstest®, Finanzministerium der Landes NRW, Oktober 2004.

4 Vgl. FMK- Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten”, September 2006, S.18.
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tionspotential der privaten Anbieter effektiv genutzt werden. Winschenswert ist dabei grund-
satzlich ein Wettbewerb der Bieter um die beste Losung flir das konkrete Projekt. Das Lésungs-
konzept soll sich ganzheitlich mit allen projektrelevanten Aspekten der Planung, Errichtung,
dem Betrieb, der Wartung und Instandhaltung, der Finanzierung sowie ggf. weiterer Dienstlei-
tungen befassen. Dabei mussen die auftraggeber- und nutzerseitigen Anforderungen (z. B.
Raum- und Flachenprogramm, Bedarfsbeschreibungen) sowie der rechtliche Rahmen und
sonstige zwingende Vorgaben erflllt werden. Ferner sind die allgemeinen Richtlinien (wie z.B.
Barrierefreiheit, Baurecht, Landesbauordnung, Ortssatzungen, einschlagige technische Regeln)
zu beachten.

Das beabsichtigte Bauvorhaben umfasst den Neubau eines Sport- und Freizeitbades sowie den
zeitlich vorgelagerten Abbruch von vorhandenen Baderbauten. Die Wasserflachen und andere
Nutzungsflachen des neu zu errichtenden Multibades kénnen fir die entgeltfreie Schul- und
Vereinsnutzung sowie 6ffentliche Nutzung getrennt werden.

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, sehen die BBB keine Bedenken, das Projekt ohne einen vorge-
schalteten Architektenwettbewerb umzusetzen. Auch einer outputorientierten Leistungsbe-
schreibung stehen die BBB offen gegeniber. Damit stehen den privaten Wettbewerbern zur
weitreichenden Realisierung wirtschaftlicher Potenziale umfangliche Freiheitsgrade zur Verfu-
gung.

Aus den Unterlagen und Projektinformationen sind aus Sicht der PD keine sonstigen Rahmen-
bedingungen erkennbar, die die funktionale Leistungsbeschreibung einschranken oder behin-
dern.

Fur die in der Nutzungsphase zu Ubertragenden Leistungen (Instandsetzung, Inspektion und
Wartung) gelten ebenfalls keine besonderen Restriktionen hinsichtlich einer funktionalen Aus-
schreibung. Demzufolge kann von einer Eignung, hinsichtlich dieses Kriteriums, ausgegangen
werden.

Das Eignungskriterium ,Funktionale Leistungsbeschreibung® ist erfullt.

3.2.2 Kontinuitat der Projektanforderungen

Absehbare gravierende Nutzungsanderungen, moégliche Standortverlagerungen, unsichere Be-
darfsprognosen oder eine nur kurzfristige Bestandsgarantie wirden gegen die Implementierung
von langfristigen Strukturen einer kombinierten Vergabe sprechen (hierbei gilt es jedoch zu be-
achten, dass bei derartigen Rahmenbedingungen die gesamte InvestitionsmalRnahme, unab-
hangig von der Beschaffungsvariante, zu Uberdenken ist).

Die fur den vorgesehenen Standort durchgeflihrte Standortanalyse zeigt, dass der Bedarf an
Baderangeboten im Einzugsgebiet vorhanden ist. Mit dem ,Baderkonzept 2025“ wurde zudem
die langfristige Entwicklung der Nachfrage antizipiert.

Das Eignungskriterium ,Kontinuitat der Projektanforderungen® ist erfullt.
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3.2.3 Rechtliche und politische Restriktionen

In diesem Zusammenhang wird untersucht, ob aufgrund gesetzlicher oder vertraglicher Vorga-
ben (z.B. Vertrage mit kurzen Laufzeiten und Kandigungsrechten bei Mischfinanzierungen, die
eine langfristige Finanzierungsverpflichtung ausschlieen; ungesicherte Finanzierungsgrundla-
gen, die eine spezifische Blundelung von Dienstleistungen nicht erlaubt) der Abschluss eines
Vertrages im Rahmen einer alternativen Beschaffung ausgeschlossen werden kann.

Auch bestehende Vertragsbeziehungen mit Dritten, die das angestrebte Projekt betreffen (etwa
aus dem Bereich des Facility Managements), kénnen eine alternative Realisierung beeinflus-
sen. Ausgeschlossen ist ein alternatives Modell jedoch nur, wenn ein existierender Vertrag eine
alternative Losung dezidiert ausschliel3t und einer der weiteren hier genannten Ausschluss-
grinde greift (z.B. maRgebliche Einschrankung der Ubertragbaren Dienstleistungen oder Exklu-
sivitatsvereinbarungen).

Bezlglich des Grundstlicks sind keine unmittelbaren rechtlichen oder politischen Restriktionen
bzw. unmittelbare Einschrankungen fir die Eignung vorhanden, da das potenzielle Grundstiick
sich bereits im Eigentum des Aufraggebers befindet.

Aus den Unterlagen und Projektinformationen zum Neubauvorhaben ergeben sich aus Sicht der
PD keine vertraglichen Vereinbarungen, die ein Projekt mit einer alternativen Beschaffung ein-
schranken oder behindern.

Einschrankend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-
halb steht die Eignung grundsatzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-
chen Vorprifung (Eignungstest und vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend
Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-
nung des Landes Berlin zu erflllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu
entkraften.

3.2.4 Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit

Nach den bisherigen Projekterfahrungen sind Investitionsvolumina ab 7 bis 10 Mio. € grund-
satzlich fur eine alternative Vergabe mit Lebenszyklusansatz tauglich. Selbst unterhalb dieses
Bereichs wurden bereits Projekte erfolgreich realisiert. Je geringer das Investitionsvolumen des
Projektes, desto mehr sollte mdglichst auf Standardmodule (z. B. bei Vertragen und Ausschrei-
bungsunterlagen) zuriickgegriffen werden, um Transaktionskosten zu minimieren.

Die Errichtungskosten fur den Neubau des Bades sind Uber die SIWA-Mittel gedeckelt auf ca.
30 Mio. Euro. Das Investitionsvolumen ist somit hinreichend flir eine alternative Beschaffungs-
variante.

Die grundsatzliche Haushaltsvertraglichkeit des Projektes ist zunachst unabhangig von der Be-
schaffungsvariante zu beurteilen. Mit der Aufnahme des Projektes in die SIWA-Projektliste so-
wie einem positiven Grundsatzbeschluss des Aufsichtsrates zum Baderkonzept und damit zur
Projektrealisierung ist die Grundlage zur haushaltsmafigen Anerkennung gelegt.
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Die Eignung fur das Kriterium ,Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit® ist unter dem Vorbe-
halt der haushaltsmafligen Anerkennung (Genehmigung der SIWA-Mittel) gegeben.

3.2.5 Ubertragbarkeit von Nachfragerisiken

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist eine Ubertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt
nicht vorgesehen.

Mit dieser Projektkonzeption ist das Eignungskriterium erfullt.

3.2.6 Ubertragbarkeit von Bau- und Betriebsleistungen

Wie in Kapitel 2.2 aufgezeigt, wird im Rahmen des alternativen Beschaffungsmodells ein Leis-
tungsumfang mit Planung, Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung unterstell. Somit ist ein
technisch-wirtschaftlicher und auch rechtlich gesicherter Ubertrag wesentlicher baulicher und
technischer Gewahrleistungsrisiken auf einen privaten Partner Uber den gesamten Vertragszeit-
raum realisierbar. Ein solcher Risikolbertag ist Grundvoraussetzung fir die Entfaltung wirt-
schaftlicher Anreize alternativer Beschaffungen.

Dieser Leistungsumfang genugt den Mindestanforderungen des Eignungstests. Die Eignung fr
dieses Kriterium ist damit erfullt.

3.2.7 Gestaltung der Schnittstellen

Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffung bezieht sich der Prozess zur Implementierung
von alternativen Strukturen auf den gesamten Lebenszyklus der Gebaude und Anlagen. Der
Lebenszyklusansatz bezogen auf Immobilien beinhaltet die Abstimmung und Optimierung der
verschiedenen Wertschdpfungsstufen Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb und Instandhaltung
sowie ggdfs. die Verwertung am Ende der Vertragslaufzeit. Fir eine mdglichst umfassende Rea-
lisierung bestehender wirtschaftlicher Potenziale gilt es, die Schnittstellen zwischen der Leis-
tungserbringung des privaten Partners und der des 6ffentlichen Auftraggebers zu minimieren
bzw. eindeutig zu definieren und optimal auszugestalten.

Nach Einschatzung der PD ermdoglicht die in Kapitel 2.2 definierte Leistungsibertragung eine
eindeutige Schnittstellendefinition inkl. wirtschaftlicher Risikoallokation und damit eine insge-
samt wirtschaftliche Projektkonzeption.

Im Ergebnis der Bewertung ist die Eignung flur dieses Kriterium erfullt.

3.2.8 Risikoverteilung

Die alternative Beschaffungsvariante basiert auf einer vertraglich geregelten, langfristigen Zu-
sammenarbeit zwischen 6ffentlichem und privatem Partner. Diese Zusammenarbeit kann wirt-
schaftlich nur dann stabil etabliert und praktiziert werden, wenn sie auf einer partnerschaftlichen
Risikoallokation beruht, d.h. die vertragliche Ausgestaltung der Leistungsibertragung sollte un-
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ter dem Leitgedanken formuliert werden, dass diejenige Partei ein Risiko tragt, die es auch am
besten beeinflussen kann. Demnach werden alle Risiken, die der private Partner wirtschaftlicher
steuern kann, auf diesen Ubertragen. Ziel sollte es sein, nicht einen maximalen sondern einen
im Hinblick auf die Gesamtwirtschaftlichkeit im Lebenszyklus optimalen Risikotransfer zu errei-
chen. Nur auf die Weise kann die Marktgangigkeit des Projektes und eine optimale Wirtschaft-
lichkeit gewahrleistet werden.

In Bezug auf den Neubau des Sport- und Freizeitbades in Mariendorf ist eine klare Risikovertei-
lung zwischen der BBB als Auftraggeber und dem privaten Partner ohne Einschrankungen
mdglich. Einer eindeutigen Definition und optimalen Zuteilung von Verantwortlichkeiten und Ri-
siken Uber den Projektlebenszyklus (Planung, Bau, Betrieb, Finanzierung) steht nach aktuellem
Kenntnisstand und Diskussion mit den BBB nichts entgegen. Das Eignungskriterium ist damit
erfullt.

3.2.9 Termine und Fristen

Die Eignung eines Vorhabens ist gegeben, wenn die vorgegebene Zeitplanung inkl. definierter
Meilensteine realistisch umsetzbar ist.

Laut Senatsbeschluss vom 10.02.2015 ist die Entwicklung der beiden Pilotprojekte (Mariendorf
und Pankow) aus dem Baderkonzept 2015 im Zeitraum 2016 bis 2020 geplant. Die in Kapitel
4.2.2 skizzierte aktuelle Terminplanung fur die Umsetzung des Projektes im alternativen Be-
schaffungsmodell entspricht den zeitlichen Vorgaben und wird sowohl von den BBB als auch
von PD und dem beteiligten Ingenieurblro iwb als plausibel und umsetzbar bewertet.

Die Eignung fiur dieses Kriterium ist somit gegeben.

3.3 Kann-Kriterien zum Eignungstest

3.3.1 Implementierung von leistungsorientierten Vergutungsmechanismen

Grundlage einer leistungsorientierten Vergutung ist die Kopplung der Leistungserbringung an
messbare Leistungsstandards, so genannten Service-Level-Agreements. Uber die Service-
Levels kann die Leistungserbringung des Vertragspartners tber die Vertragslaufzeit kontrolliert
(entsprechendes Personal muss vom Nutzer/BBB vorgehalten werden) und anreizorientiert ver-
gutet werden. Im Rahmen der vertraglich vereinbarten VergUtungsmechanismen kénnen auf
der Grundlage auch (Bonus- und) Malusregelungen definiert werden.

Anhand der vorliegenden Informationen kénnen nach unserer Einschatzung fir das Projekt
grundsatzlich Service-Level-Agreements vereinbart werden. Die Etablierung von anreizorientier-
ten Vergutungsmechanismen ist daher moglich und das Kriterium erfullt.
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3.3.2 Remanenzkosten

Im Rahmen der alternativen Realisierung ist es unter Umstanden nicht zu vermeiden, dass Kos-
ten beim offentlichen Auftraggeber verbleiben, obwohl die Erbringung der Leistung auf den pri-
vaten Partner Ubertragen ist (z.B. eigene Personalkapazitaten fir Dienstleistungen, die der pri-
vate Partner erbringt oder noch laufende nicht kindbare Vertrdge flr Leistungen, die
Bestandteil der kombinierten Vergabe werden sollen). Bevor es zu solchen sogenannten
Remanenzkosten kommt, ist zunachst zu versuchen, die Kosten durch eine spezielle Strukturie-
rung des Projektes moéglichst zu vermeiden.

Nicht vermeidbare Remanenzkosten sind den Kosten des alternativen Modells im Rahmen der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zuzuschlagen. Sie wirken im Falle einer kombinierten
Vergabe der Wirtschaftlichkeit dieser Beschaffungsvariante entgegen und kénnen bei zu gro-
Rem Umfang fir eine andere Beschaffungsform sprechen.

Nach aktuellem Stand sind mafigebende Remanenzkosten nicht zu erwarten. Die OPP-Eignung
des Projektes steht unter dem Vorbehalt eines Leistungszuschnittes des privaten Partners unter
der Pramisse einer Minimierung entstehender Remanenzkosten. Das Eignungskriterium ist da-
mit erfullt.

3.3.3 Marktgangigkeit

Zur Vorbereitung einer kombinierten Vergabe ist durch die Projektbeteiligten die Marktgangig-
keit des Projekts kritisch zu prifen. Im Rahmen der Modellentwicklung der kombinierten Verga-
be sind die rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Projektstrukturen sowie die gewahlten
Leistungsabgrenzungen und die Risikoverteilung so zu wahlen, dass im Ergebnis ein markt-
gangiges Projekt strukturiert wird. Ein marktgangiges Projekt zeichnet sich dadurch aus, dass
im Rahmen eines Vergabeverfahrens wirtschaftliche und damit zuschlagsfahige Angebote zu
erwarten sind.

Auf Grundlage der Erfahrungen der beteiligten Berater sowie unter Berucksichtigung einer Fort-
laufenden Marktbeobachtung aller Beteiligten ist die Marktgangigkeit des gewahlten Projektzu-
schnittes gegeben.
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4. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

4.1 Grundlagen

Wie in Kapitel 1.2 erlautert wird ein positiver Eignungstest, mit eher qualitativem Charakter, er-
ganzt um eine quantitative wirtschaftliche Untersuchung des Projektes. Im Rahmen dieser vor-
laufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sollen die wirtschaftlichen Effekte einer alternativen
Beschaffung im Vergleich zur konventionellen Beschaffung analysiert werden.

Die Grundlegende Systematik der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt folgendes Schaubild.

Eigenbau (PSC) alternative Beschaffung

- Tl Kostenvor{nachteil ggi. PSC
artra Kosten fiir Ubertragbare
Risike Risiken | Kostenunterschied durch optimale
Risikoallokation

Kosten fir zuriickbehaltene

OSIE benhaliene = Risiken
) ] Kostenunterschied durch hohere
_ < Transaktionskosten - .
ansaktio 0 Transaktionskosten
anzierungskoste < . . Kostenunterschied durch hohere
Finanzierungskosten —

Finanzierungskonditionen

J L

Betrieb / Unterhalt

Kostenunterschied durch
Lebenszyklusansatz

Planung/ Bau

Abbildung 1: Systematik einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung °

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) wird aus der Perspektive des Haushalts des Landes
Berlins / der BBB aufgestellt (Haushaltsbelastung, Zahlungsstrome in/aus dem Landeshaus-
halt). Die WU dient dabei dem Zweck der Bereitstellung einer Entscheidungsgrundlage zur
Wahl einer aus wirtschaftlicher Sicht optimalen Beschaffungsform fur die zur optionalen Verga-
be an einen privaten Dritten vorgesehenen Leistungen. Das bedeutet, es werden in der WU nur
die Kosten / Leistungen berlcksichtigt die Vertragsgegenstand der alternativen Beschaffung
sind. Die WU stellt somit keine Vollkostenrechnung dar.

In den folgenden Kapiteln werden nunmehr die wesentlichen Datengrundlagen der wirtschaftli-
chen Vorprifung dargestellt und erldutert. Die Daten beruhen im Wesentlichen auf Informatio-
nen im Baderkonzept 2025“ und dem von den BBB erstellten ,Bedarfskonzept - Projektskizze
Mariendorf*, welche durch die PD bzw. das beteiligte Ingenieurblro iwb plausibilisiert wurden.

5 eigene Darstellung PD
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DarlUber hinaus, wurden in Abstimmung mit den BBB ergdnzende Annahmen aus Erfahrungs-
werten sowie projektbezogenen Ermittlungen von PD und iwb getroffen.

Da die BBB nach eigener Angabe vollstandig Vorsteuerabzugsberechtigt sind wurde die ge-
samte WU auf Netto-Basis gerechnet.

4.2 Allgemeine Annahmen

4.21 Betrachteter Leistungsumfang

Der Diskussion in Kapitel 3.2.6 folgend, wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung folgender
Leistungsumfang berticksichtigt:

=  Planung
= Bau
= Instandsetzung (KG 400 nach DIN18960)

= Inspektion und Wartung (KG 350 nach DIN18960)

4272 Zeitliche Annahmen

Im Rahmen der Projektkonzeption wurden fir die Realisierungsmodelle individuelle Zeitplane
entwickelt. Die terminlichen Annahmen im Modell der Eigenrealisierung basieren auf Erfah-
rungswerten der BBB sowie der beteiligten Berater mit vergleichbar komplexen Investitionsvor-
haben. Die Annahmen fir die alternative Beschaffung beruhen auf Erfahrungswerten der betei-
ligten Berater mit umgesetzten Projekten in vergleichbaren Beschaffungsformen. Die Zeitplane
enthalten zudem Pruf- und Genehmigungszeitraume fir die Bewilligung der SIWA-Mittel. Auf-
grund fehlender Erfahrungen aller Beteiligter inkl. der fir die SIWA-Mittel zustadndigen Senats-
verwaltung (der Fonds wird erstmalig fur Investitionen genutzt) und aktuell noch ergebnisloser
Abstimmung entsprechender Prozesse, sind insbesondere in diesem Bereich noch groRRere
Terminrisiken zu berlcksichtigen.

Im Folgenden sind die Terminplane der beiden Beschaffungsalternativen dargestellt.
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Bau

Zuschlagserteilung
SIWA-Genehmigungsprozess / Anpassung
Angebotsauswertung

Angebotsphase

Erstellung Leistungsverzeichnis

Erstellung Ausfihrungsplanung
Beantragung Baugenehmigung

Erstellung Genehmigungsplanung
Beauftragung HOAI Lph 5-7
SIWA-Genehmigungsprozess

Erstellung Vor- und Entwurfsplanung
Ausschreibung / Beauftragung HOAI Lph 2-4
Entscheidungsprozess

Eignungstest und vorldufige WU
Projektkonzeption

Gesamtprojektdauer

Terminplan - Projekt Mariendorf - konventionelle Realisierung

18.05.2015
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Abbildung 2. Terminplan - konventionelle Realisierung

Bau

Genehmigungs- und Ausflhrungsplanung
Zuschlagserteilung
SIWA-Genehmigungsprozess
Angebotsauswertung

verbindliche Angebotsphase inkl. Entwurfsplanung
Verhandlungen

Angebotsauswertung

indikative Angebotsphase ink. Entwurfsplanung
Teilnahmewettbewerb inkl. Auswertung
SIWA-Vorabstimmung

Erstellung der Vergabeunterlagen inkl. TNW
Ausschreibung / Beauftragung Berater
Entscheidungsprozess

Eignungstest und vorldufige WU
Projektkonzeption

Gesamtprojektdauer

2015

Terminplan - Projekt Mariendorf - erweitertes GU-Modell
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e
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Abbildung 3. Terminplan - erweitertes GU-Modell

Wie aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung deutlich friher fertig-
gestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Monate). Dies liegt im We-
sentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die Entwurfsplanung findet
im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie einem erfahrungsgeman
stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und Ausflihrungsplanung (insbe-
sondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussystem, i.V.m. einem wesentlichen Ri-

sikotransfer fur Bauzeitverzogerungen) begrindet.

Zur Wahrung der monetaren Vergleichbarkeit der Beschaffungsvarianten werden in der Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung jedoch gleiche Zeitablaufe auf Basis des alternativen Beschaf-

fungsmodells wie folgt unterstellit:

= Baubeginn: Okt. 2017

= Bauphase: 27 Monate

=  Bauende: Jan. 2020

=  Vertragslaufzeit: 15 Jahre (ab Bauende)
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= Vertragsende: Jan. 2035

Die mit der Annahme gleicher Zeitablaufe in den zu vergleichenden Modellen verbundenen zeit-
lichen Verschiebungen (z.B. langere Indizierung der Baukosten, Opportunitatskosten fir eine
Beschleunigte Projektabwicklung) finden u.a. in den Annahmen zu wirtschaftlichen Effizienz-
gewinnen im alternativen Beschaffungsmodell Berticksichtigung.

4.2.3 Indexierung

Grundsatzlich erfolgt die monetare Berechnung unter Verwendung nominaler Zahlungsstréme
bzw. Grélen, d.h. fir jede Kostenposition wird zu jedem Zeitpunkt wahrend der Projektlaufzeit
die entsprechende Preisentwicklung tatsachlich bertcksichtigt. Zur Bertcksichtigung der Preis-
entwicklung werden fir alle Berechnungsvarianten die ermittelten Ansatze fiur Bau- und Nut-
zungskosten Uber die Projektlaufzeit mit entsprechenden Indizes versehen. Als Preisbasis aller
Zahlungsstrome wurde flir die Berechnung der 01. Juli 2015 gewahit.

Die Annahmen zum Gesamtindex, Baupreisindex und Tarifindex beruhen auf entsprechenden
mehrjahrigen (bis zu 10 Jahre) Mittelwerten der Indexreihen. Die sich daraus ergebenden
Preisindizes sind nachfolgend dargestellit:

Gesamtindex  Statistischen Bundesamt 1,8 % p.a.  Betriebsleistungen,
Fachserie 17 Reihe 4 Transaktionskosten

Baupreisindex  Statistischen Bundesamt 2,2 % p.a. Baukosten, Instandsetzung
Fachserie 17 Reihe 7

Tarifindex Statistischen Bundesamt 1,8 % p.a.  Personalleistungen
Fachserie 16 Reihe 4.3

Abbildung 4: Preisindizes

4.2.4 Diskontierung

Um eine Aussage uber die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer Beschaffungsvariante treffen zu
kénnen, wird bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen, gemal Leitfaden der Finanzministerkonfe-
renz fur Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (FMK Leitfaden), die Kapitalwertmethode ange-
wandt. Diese erlaubt einen Vergleich von Gesamtkosten fur die Gegenuberstellung von Investi-
tionen und Betriebskosten Uber die gesamte Betrachtungszeit. Mit der Kapitalwertmethode wer-
den Zahlungen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Lebenszyklus anfallen, durch Diskon-
tierung, d.h. das Abzinsen auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt, vergleichbar gemacht. Da-
bei wird der Kapitalwert ermittelt, indem die Differenz zwischen dem Barwert samtlicher Einzah-
lungen und dem Barwert sadmtlicher Auszahlungen inkl. der Anfangsinvestition gebildet wird.
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Zur Ermittlung des Barwertes bzw. Diskontierung sind geeignete Diskontierungszinssatze zu
verwenden. In vorliegender Untersuchung wurden die Zahlungsstréme beider Beschaffungsva-
rianten Uber die Zinsstrukturkurve flr bérsennotierte Bundeswertpapiere (Stand 03. Juli 2015)
diskontiert. Der Diskontierungszinssatz definiert die relative Wertschatzung zeitlich unterschied-
lich anfallender Kosten und Ertrage.

Als Diskontierungszeitpunkt wurde der 01.Januar 2016 festgelegt.

4.3 Annahmen zu einzelnen Leistungsbereichen

4.3.1 Baukosten

Die Baukosten flr das Multifunktionsbad wurden im Rahmen der Projektkonzeption unter den
gegebenen Rahmenbedingungen der zur Verfliigung stehenden Finanzierungsmittel kalkuliert
und von dem Ingenieurburo iwb plausibilisiert. In das Berechnungsmodell wurden schlieRlich fur
die konventionelle Realisierung folgende Baukosten (netto, nach DIN 276, indexiert) gleichver-
teilt Gber die Bauzeit berucksichtigt:

KG 200 Herrichten und Erschlie3en 1,4 Mio. Euro Rlckbaukosten

KG 300 / 400 Bauwerk 20,8 Mio. Euro

KG 500 Aulienanlagen 0,8 Mio. Euro

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 0,5 Mio. Euro

KG 700 Baunebenkosten* 4,7 Mio. Euro Planung, 20% KG 200-600
Gesamtbaukosten: 28,2 Mio. Euro

* exkl. Bauherrenaufgaben KG710, sieche TAK

Unter Bericksichtigung der in Kapital 4.4 aufgezeigten Risikofaktoren ergeben sich folgende
Finanzierungsrelevante Investitionskosten:

Gesamtbaukosten 28,2 Mio. Euro
Risikokosten 2,8 Mio. Euro  Planung und Bau zzgl.10%
Gesamtinvestitionskosten: 31,0 Mio. Euro

Basierend auf dem Kostenansatz der konventionellen Realisierung wurden unter Berucksichti-
gung eines nach den Erfahrungen der PD und iwb konservativen und realistisch realisierbaren
Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert.
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= Effizienzabschlag auf die KG 200 bis 600: 5,0 %
= absoluter Ansatz KG 700: 18 %

Diese Vorteilhaftigkeit beruht im Wesentlichen auf folgenden grundsatzlichen Aspekten:

= Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-
stellendbertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierlber seine be-
stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann.

=  Moglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-
dung mit einer erhdhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-
entierte Vergutung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale Leistungsbeschreibung
und damit verringertes Nachtragspotenzial)

Daraus ergeben sich fir die alternative Beschaffung folgende finanzierungsrelevante Investiti-
onskosten (Basis ist die Finanzierungsvariante 1 vgl. Kap. 4.3.2):

Gesamtbaukosten, indexiert 26,3 Mio. Euro

Risikokosten 1,6 Mio. Euro  Planung und Bau zzgl.6%
Finanzierung 0,8 Mio. Euro  Bauzwischenfinanzierung
Transaktionskosten 0,6 Mio. Euro vgl. Kap. 4.3.4
Gesamtinvestitionskosten: 29,3 Mio. Euro

Die Annahmen zu den erwartbaren wirtschaftlichen Effekten einer kombinierten Vergabe im Be-
reich der Bauleistungen basieren auf eigenen Erfahrungen sowie unabhangigen Evaluierungen
von Lebenszyklus-Projekten (z.B. Evaluierung umgesetzter vergleichbarer Projekte aus der
Projektdatenbank der PD / des BMVBS, PPP im oéffentlichen Hochbau; Band IV: Sammlung und
systematische Auswertung der Informationen zu durchgefiihrten Projekten; Auswertung von 26
Beispielfallen; vorgelegt im Rahmen eines gemeinsamen Workshops des Hauptverbandes der
Deutschen Bauindustrie e.V., des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Wohnungswesens
und des Deutschen Stadtetages).

In Lebenszyklusmodellen werden Planungs-, Bau-, Betriebs- und Instandhaltungs- sowie zum
Teil Finanzierungsleistungen auf einen privaten Partner Gbertragen und langfristig aus einer
Hand bereitgestellt. Im Vergleich zur konventionellen Beschaffung, bei der diese Leistungen
meist separat vergeben werden, ergeben sich Effizienzvorteile durch eine optimale Risikoallo-
kation, durch eine anreizorientierte Vergutung sowie durch die im Wettbewerb stehende Ge-
samtwirtschaftlichkeit aller Ubertragenen Leistungen (Lebenszyklusansatz). Im Einzelnen wer-
den folgende Vorteile gesehen:
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= optimierte Schnittstelle zwischen Planung, Bauausfliihrung und Betrieb (Das Bauunterneh-
men sowie die Betriebsunternehmen sind bereits in der Planungsphase involviert); im
Wettbewerb stehen Pauschalfestpreise Uber alle Leistungsbereiche hinweg.

= verringertes Schnittstellenrisiko (Verzégerungen und Mehrkostenansprichen durch Aus-
fall/Insolvenz einzelner Gewerke etc.) im Bauablauf durch Verzicht auf gewerkeweise
Vergabe.

= verringertes Nachtragspotenzial durch funktionale Leistungsbeschreibung und Pauschal-
festpreise

=  Angebotsoptimierung durch Verhandlungsmdglichkeit im Rahmen des Vergabeverfahrens

= Die vertragliche Verpflichtung des privaten Partners, das Gebaude uber die gesamte Ver-
tragslaufzeit in einem vom Auftraggeber definierten, funktionsfahigen Zustand zu halten,
fuhrt quasi zu einer Verlangerung des Gewahrleistungszeitraum Uber die gesamte Ver-
tragslaufzeit.

Diese theoretischen Vorteile einer alternativen Beschaffung werden durch die Projektdatenbank
bestatigt, die die PD im Auftrag des Bundes flhrt. Danach weisen bereits realisierte strukturell
vergleichbare Hochbauprojekte Kosteneffizienzpotentiale sowohl fir Bau als auch Betriebs- und
Instandhaltungsleistungen einschliel3lich der Ubrigen Kostenbestandteile von bis zu 20% auf.
Die Projektdatenbank umfasst mehr als 170 durchgefiihrte Hochbauprojekte in Deutschland
(seit 2002) und vergleicht u.a. die Ergebnisse der endverhandelten Angebote bei Vertrags-
schluss mit der kalkulierten Eigenrealisierung. Die Effizienzvorteile der untersuchten Projekte
wurden durch abschlieRende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung errechnet und stellen die vertrag-
lich fixierten (verbindlichen) Kosten der alternativen Variante den Kosten der Eigenrealisierung
bei den jeweiligen Projekten gegenlber.

Weitere z.T. empirische Herleitungen zu erwartbaren Effizienzvorteilen von Lebenszyklusmo-
dellen werden in einer in Kirze verdffentlichten Grundlagenarbeit ,Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung fir Offentlich-Private-Partnerschaften, Analyse und Potentiale“ aufgezeigt. Diese Studie
wurde von PD im Auftrag des Bundesfinanzministeriums erstellt. Auch diese Studie bestatigt die
oben genannten Potenziale und zeigt darUber hinaus, dass diese Potenziale insbesondere bei
Neubauprojekten und weitreichenden baulichen Optimierungspotenzialen (wenig einschranken-
de GrundstuicksgrofRe, offene Materialwahl etc.) in hohem Malie ausgeschopft werden konnen.
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43.2

Finanzierung

August 2015

Die grundsatzliche Struktur der Finanzierung sowie das Sicherheitenkonzept sind in Kapitel 2.2
beschrieben. In folgender Tabelle werden diese nunmehr detailliert aufgezeigt und mit entspre-

chenden Konditionen versehen.

Annahmen kon- Annahmen alternatives Modell

Kostenart

Bauzwischen-
finanzierung

ventionelles Mo-
dell

Al

2,0% p.a. auf
Baukosten nach
Baufortschritt

\'/

2,0% p.a. auf
Baukosten nach
Baufortschritt,
abzgl. Abschlags-
zahlungen

Endfinanzierung /
SIWA

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

als Einmalzahlung
aus SIWA-Mitteln

halbjahrliche Ab-
schlagszahlungen

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

birgschaft Bau

Avalkosten auf 5
% der Baukosten

Avalkosten auf 5
% der Baukosten

Avalkosten auf
10% der Bau-

Mitteln aus SIWA-Mitteln Mitteln
Finanzierungs- - 0,2 % p.a. Bereit- | 0,2 % p.a. Bereit- -
Nebenkosten der stellungsgebuhr, stellungsgebihr,
BZF 0,5% Arrangie- 0,5% Arrangie-

rungsgebuhr rungsgebihr

Risikoaufschlag der - - 3% 4%
Baukosten ggu. V1
Vertragserfullungs- 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a.

Avalkosten auf
15% der Bau-

in Hohe von 3 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

in Hohe von 5 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

in Hohe von 5 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

kosten kosten
Mangelgewahrleis- 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a.
tungsbuirgschaft Avalkosten Avalkosten Avalkosten Avalkosten

in Hohe von 5 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

Vertragserfullungs-
burgschaft Betrieb

(aus der Praxis
nicht relevant)

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb

Vertragserfullungs-
burgschaft Endschaft

(aus der Praxis
nicht relevant)

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1-fache Jahres-
kosten Betrieb

* Diese Variante ist Grundlage fur die in Kap. 4.4 durchgefiihrte Risikoanalyse. Daruber hinaus gehende
variantenspezifische Ansatze sind somit nicht erforderlich.

Abbildung 5: Annahmen fir Finanzierungs- und Sicherheitenkonzept

Die Konditionierung der

privaten

Bauzeitfinanzierung

(Basis 2-Jahres-ISDAFIX vom
03.07.2015: 0,121% p.a.) beruht auf Erfahrungswerten der PD bzw. der Auswertung aktueller
Finanzierungsangebote anderer vergleichbarer Projektkonstellationen.
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4.3.3 Instandsetzung, Inspektion und Wartung

Fur die konventionelle Realisierung wurden die Kosten der ausgewahlten Instandsetzungs- und
Betriebsleistungen in Abstimmung zwischen den BBB, dem Ingenieurblro iwb und der PD wie
folgt abgeschatzt und in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bertcksichtigt:

= Instandsetzung nach DIN 18960 KG 400 fir die Betriebsjahre
1 bis 5:245.000 € p.a.
6 bis 15:315.000 € p.a.
jeweils zzgl. 1,5 technischer Mitarbeiter & 60.000 € p.a.

= Inspektion und Wartung nach DIN 18960 KG 350:
85.000 € p.a.
jeweils zzgl. 1,5 technische Mitarbeiter 4 60.000 € p.a.®

Basierend auf den Kostenansatzen der konventionellen Realisierung wurden unter Berlcksich-
tigung eines nach den Erfahrungen der PD und des Ingenieurburos iwb realistisch realisierba-
ren Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert. Dieser Effizienzabschlag
wurde analog den Baukosten konservativ mit 5,0 % festgelegt.

434 Transaktionskosten

Die Kalkulation der Transaktionskosten basiert ebenfalls auf Erfahrungswerten des Beraterte-
ams. Die Annahmen wurden mit den BBB abgestimmt bzw. im Bereich der Personalkosten
durch die BBB plausibilisiert.

Kostenbereich Annahmen zum Annahmen zum
konventionellen Modell alternativen Modell

Bauherrenaufgaben bis Bau-  70.000 € p.a. 35.000 € p.a.
beginn (~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) (~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA)
Ausschreibungskosten --- 500.000 €
(vollstandig in KG 700 enthalten) (Beraterkosten)
50.000 €
(Bieterentschadigung)
Bauherrenaufgaben in der 70.000 € p.a. 35.000 € p.a.
Bauphase (Baucontrolling) (~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) (~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA)
65.000 € p.a.
(externes Baucontrolling)
Betriebscontrolling 35.000 € p.a. 35.000 € p.a.
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) (~ 0,5 Personalstellen ab Bauende)

Abbildung 6: Annahmen fir die Kalkulation der Transaktionskosten

6 Am Bad in Mariendorf sind aktuell 5 technische Mitarbeiter beschaftigt. In der WU wird angenommen,
dass 2 Mitarbeiter Leistungen im Bereich der Bedienung erbringen. Da dieser Leistungsbereich aus
haftungstechnischen Griinden nicht mit Gibertragen werden kann, wird diese Personalstelle in der WU
nicht bertcksichtigt.
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Im Bereich der Transaktionskosten im alternativen Modell kénnen die Kostenansatze reduziert
werden, wenn die beiden aktuell zur Realisierung anstehenden Baderprojekte in zeitlichen Zu-
sammenhang und in identischer Besetzung des Beraterteams in der alternativen Beschaffungs-
form umgesetzt werden. Es entstehen mafgebliche Synergien aufgrund der umfangreichen
Moglichkeit zur Wiederverwendung von Inhalten der Vergabeunterlagen sowie im Einarbei-
tungsprozess aller Beteiligten. Fir diesbezlgliche Folgeprojekte sind die Kostenansatze um bis
zu 50% reduzierbar.

4.4 Risikoanalyse

Jedes Bauvorhaben birgt Risiken, die zu wesentlichen Kostensteigerungen in der Bau- und der
Nutzungsphase beitragen kdnnen, z.B.

= Kostensteigerungen durch Planungsfehler,

= Folgekosten von Insolvenzen in der Bauabwicklung,

=  Uberdurchschnittliche Material- und Personalkostensteigerung sowie
=  TerminUberschreitungen.

Im Rahmen von alternativen Beschaffungsvarianten (Lebenszyklusmodelle) besteht die Mog-
lichkeit, vertraglich fixiert Risiken auf private Projektpartner zu Gbertragen. Entsprechend der in
der folgenden Abbildung empfohlenen Risikoallokation sollen bei gemeinschaftlichen Projekten
zwischen der 6ffentlichen Hand und privaten Partnern die Risiken immer auf denjenigen Partner
Ubertragen werden, der diese am besten beeinflussen kann. Wahrend bei den alternativen Be-
schaffungsvarianten Risiken nach dem Prinzip der optimalen Risikoallokation zwischen pri-
vatem Partner und dem o&ffentlichen Trager verteilt werden kénnen, liegen die Risiken bei der
konventionellen Realisierung allein bei der Offentlichen Hand. Die daraus resultierenden Risi-
kokosten mussen entsprechend im Modell beriicksichtigt und der jeweiligen Variante kalkulato-
risch zugerechnet werden.
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Kosteneffizienz

//\

Konventionelle  Alternative mit optima- Zu viel Risiko- Risikotransfer
Realisieruna lem Risikotransfer transfer

Abbildung 7: Vgl. Jacob / Kochendorfer: Private Finanzierung 6ffentlicher Bauvorhaben — ein EU-Vergleich, Ernst &
Sohn 2000

Fur die Risikoanalyse und Risikoberechnung wurden die folgenden Arbeitsschritte durchgefiihrt:
1. Identifizierung und Gruppierung der projektspezifischen Risiken
2. Bewertung der Risiken flr die konventionelle Realisierung
3. Ermittlung der Risikofaktoren fur die konventionelle Realisierung
4. Verteilung der identifizierten Risiken auf die Projektpartner
5. Ermittlung der Risikofaktoren fur das alternative Modell

Bei der Risikobetrachtung sowie deren Bewertung orientiert sich die Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung methodisch an den gangigen Leitfaden (u.a. FMK Leitfaden), wobei Erfahrungswerte der
PD eingeflossen sind. Auf dieser Basis wurden adaquate Risikoaufschlage fur die Beschaf-
fungsvarianten gebildet. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht
unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prifenden Beschaffungsvarian-
ten quantifiziert.

Die verwendeten Risikokategorien wurden in ihren monetaren Auswirkungen bei den durchge-
fuhrten Berechnungen zur Ermittlung der Kapitalwerte im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsunter-
suchung berticksichtigt. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht
unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prifenden Beschaffungsvarian-
ten quantifiziert.

Planungs-, Anderungs- und Genehmigungsrisiken

Planungsrisiken beschreiben unvollstandige oder fehlerhafte Unterlagen und / oder inhaltliche,
ablauf- und verfahrenstechnische Planungsfehler. Risiken einer fehlerhaften oder nicht ver-
tragskonformen Planung liegen z.B. in wesentlichen Planungsanderungen durch den Auftrag-
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geber, in notwendigen Nachplanungen aufgrund geringer Planungsqualitat oder in Manage-
ment- und Schnittstellenrisiken innerhalb des Planungsprozesses.

Genehmigungsrisiken bestehen in der nicht bzw. nicht vollstdndigen oder verzdgerten Erteilung
erforderlicher Beschliisse und Genehmigungen. Wohingegen das Anderungsrisiko in Ab&nde-
rungswunschen von Leistungsbeschreibung oder Angebot liegt.

Der Leitfaden ,OPP im Hochbau, Anleitung zur Prifung von OPP-Projekten im offentlichen
Hochbau“ sieht fir Planungsrisiken einen Risikofaktor in der Bandbreite von 5% bis 20% vor.
Wobei dieser Einschatzung Uberwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere
Komplexitatsgrade und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Bader-
projekt. Auch haben die Projekte haufig einen weiter fortgeschrittenen Planungsstand.

Im hier vorliegenden Projekt hat der konkrete Planungsprozess noch nicht begonnen auch
Baugrunduntersuchungen liegen noch nicht projektspezifisch vor. In Anbetracht der Tatsache,
dass sich auf dem diskutierten Grundstlck bereits heute ein Bad befindet, sehen wir keine er-
héhten Risiken flir den Planungsprozess. Auch der nicht zwingend vorgesehene Architekten-
wettbewerb mindert die zu erwartenden Schnittstellenrisiken.

Die Erfahrungen der BBB mit zuriickliegend konventionell realisierten Projekten (Uberwiegend
Sanierungen) zeigen jedoch Kostenuberschreitungen von bis zu 40%.

Unter Berucksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-
sikofaktor in Héhe von 10% bezogen auf die Planungskosten (Kostengruppe 700 nach DIN 276)
in der Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt.

Im alternativen Realisierungsmodell werden Planungs- und Bauausfuhrungsleistung zu einem
vertraglich festgesetzten Preis aus einer Hand erbracht. Da die beiden Leistungsbestandteile
stark voneinander abhangen und hohen Abstimmungsbedarf verlangen, flhrt die Ubertragung
dazu, dass im Planungsprozess zusatzliche Kosten vermieden werden kénnen. Basierend auf
Erfahrungswerten der PD wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in
Hohe von 80% angesetzt.

Baurisiken

Risiken in der Bauphase sind insbesondere Mehrkosten, Verzug, Nachtrage, Insolvenzrisiken
und Baugrundrisiken.

Der Leitfaden ,OPP im Hochbau, Anleitung zur Priifung von OPP-Projekten im &ffentlichen
Hochbau® sieht flr Baurisiken einen ublichen Risikofaktor von bis zu 20% vor. Wobei dieser
Einschatzung Uberwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere Komplexitatsgra-
de und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Baderprojekt.

Des Weiteren beruhen die Kostenschatzungen auf heutigem Planungsrecht, d.h. Anderungen
im Rechtsrahmen wie z.B. im Bereich der EnEV sind nicht berlcksichtigt. Entsprechende Risi-
kopuffer sind in den kalkulierten Baukosten i.d.R. nicht adaquat enthalten.
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Wie bei den Planungsleistungen kénnen auch bei den Bauleistungen durch vertragliche Rege-
lungen malgebliche Risiken auf einen privaten Partner lbertragen werden. Bestatigt wird diese
Herangehensweise u. A. durch quantitative Projektuntersuchungen vergangener Lebenszyk-
lusprojekte und konventionell durchgefiuihrter Projekte. Implementierte Malussysteme flihren da-
zu, dass vom privaten Partner verursachte Bauzeitverzogerungen in seiner Risikosphare liegen
und somit seine Rendite verringern. Der private Partner hat damit einen hohen Anreiz, qualitativ
hochwertig und fristgerecht zu liefern. Insbesondere fuhrt auch hier die abgestimmte Planungs-
und Bauausflihrungsleistung zu niedrigeren Risiken bzw. Zusatzkosten, da Bauausfiihrungsleis-
tungen ineinander greifen und aufeinander abgestimmt sind. Bei konventionell durchgeflhrten
Projekten flihren vor allem die gemaR offentlichem Vergaberecht getrennt voneinander ausge-
schriebenen Gewerke dazu, dass diese von verschiedenen Parteien ausgefuhrt werden und
Schnittstellen nicht optimal ineinandergreifen.

Die Erfahrungen der BBB mit zurlickliegend konventionell realisierten Projekte (Uberwiegend
Sanierungen) zeigen Kostenuberschreitungen von bis zu 40%.

Unter Berlcksichtigung dieser Rahmenbedingungen (insbesondere dem Umstand, dass es sich
hier um ein Neubauvorhaben handelt) wurde in Abstimmung mit den BBB ein Risikofaktor in
Hoéhe von 10% bezogen auf die Baukosten (Kostengruppe 200 bis 600 nach DIN 276) in der
Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt.

Basierend auf Erfahrungswerten der PD und nach Auswertung der hier vorliegenden Pro-
jektspezifika wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Héhe von 80%
angesetzt.

Finanzierungsrisiken

Bei Finanzierungsrisiken (inkl. Zinsanderungen) handelt es sich insbesondere um die Falle, in
denen das einzubringende Kapital fur die Bauzwischenfinanzierung oder Endfinanzierung nicht
oder nicht zu den angestrebten Konditionen (z.B. Referenzzinssatz, Risiko- oder Liquiditatsauf-
schlage der Banken, Finanzierungslaufzeiten und Bindefristen von Finanzierungsangeboten)
eingebracht werden kann.

Das hier zu Grunde liegende Finanzierungsmodell sieht ausschlieRlich bei der alternativen Be-
schaffung Finanzierungskosten vor (private Bauzwischenfinanzierung). Entsprechende Risiko-
aufschlage sind dabei bereits in der Konditionierung (zinsgesicherte Basis sowie Marge mit
Forwardanteil) bertcksichtigt worden. Das Risiko das der Kapitalgeber ausfallt, wird durch das
Insolvenzrisiko (Burgschaften) abgedeckt. Gesonderte Risikoaufschlage entfallen somit.

Risiken der Instandsetzung, der Inspektion und Wartung

Das Instandsetzungsrisiko beinhaltet Folgeschaden, Kostensteigerungen und / oder Zeitverzo-
gerungen, welche auf fehlerhafte oder unterlassene Inspektionen, Wartungen und Instandset-
zungen zurickzufihren sind. Fir die BBB schranken derartige technische Leistungsstérungen
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die Verfugbarkeit, Qualitat oder Quantitat der zu erbringenden Dienstleistungen ein bzw. mini-
mieren den Umsatz.

In der konventionellen Beschaffung erfolgt die Lebenszyklusbetrachtung bisher grofitenteils
nicht ausreichend bzw. deutlich zu gering, da die Instandhaltung, die wesentlich die Betriebs-
kosten beeinflusst, oft von der aktuellen Haushaltsituation gepragt ist. Daher ist das Risiko,
dass im Rahmen des Betriebs hier Mehrkosten auftreten deutlich hdher als bei einer vertraglich
langfristigen Einbindung privaten Knowhows.

Fur relativ standardisierte Nutzungsarten wie z.B. Schulen oder Verwaltungsbauten sind die Ri-
siken erfahrungsgemafR niedriger zu bewerten als bei komplexeren individuelleren Nutzungen
bzw. Gebauden zu denen auch Multifunktionsbader gehéren. Bei der Kalkulation der Kostenan-
satze und Risikofaktoren ist weiter zu berlcksichtigen, dass noch kein formaler Planungsstand
fur das Bad vorliegt und auch das Nutzungsprofil flir das Bad nicht verbindlich beschlossen ist
bzw. insgesamt relativ volatil ist.

Auch in diesen Leistungspositionen, die wesentlich bautechnischen Charakter haben, zeigen
die Erfahrungen der BBB mit zuriickliegend konventionell realisierten Projekten (Uberwiegend
Sanierungen) Kostenuberschreitungen von bis zu 40%.

Unter Berticksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-
sikofaktor fur die Instandsetzung in Hohe von 20% und fur die Leistungen Wartung und Inspek-
tion in Hohe von 10% bezogen auf die kalkulierten Kosten der Eigenrealisierung angesetzt.

Im alternativen Beschaffungsmodell ist der private Partner durch ein anreizorientiertes Vergu-
tungssystem motiviert, die vertraglich zugesicherten Instandsetzungsmaflinahmen termin- und
kostengerecht durchzufiinren. Uber die vertraglichen Konstruktionen alternativer Beschaffungen
Ubernimmt er grofRe Teile der Risiken. Basierend auf Erfahrungswerten der PD wurde in der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Hohe von 90% angesetzt.

Ermittlung der Risikofaktoren der alternativen Beschaffung

Fir die Ermittlung der Risikofaktoren einer alternativen Beschaffung (kombinierte Vergabe nach
Lebenszyklusansatz) wurde berlcksichtigt, dass der private Partner durch das vertraglich fixier-
te anreizorientierte Vergltungssystem sowie die vereinbarten Pauschalpreise fur alle Leistun-
gen motiviert ist, die ihm Ubertragenen Leistungen (Planungs-, Bau- und Betriebsleisten) termin-
und kostengerecht durchzufiuihren. Dabei kann er auf seine Kernkompetenzen im Bereich des
Risikomanagement zuruckgreifen. Im Ergebnis wird das Projekt erfahrungsgemafy mit deutlich
geringeren Risikoaufschlagen belastet als bei einer konventionellen Eigenrealisierung.

Die vorliegende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung geht von einer héheren Managementkompe-
tenz bzw. Managementeffizienz des privaten Partners in Hohe von 50% aus. Das heil3t, fur
ubertragene Risiken wird der Risikofaktor um 50% reduziert angesetzt.
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Im Folgenden sind die Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten dargestellt.

Risiko- Risikofaktor | Risikofaktor alterna- | Erlduterung zum Risikotransfer
kategorie konventio- tives Modell
nelles Mo-
Planungs- 10 % V0: 2 % 4% » Risiken aus z.B. geadnderten Nutzervor-
leistungen V1:5 % gaben etc. verbleiben
V2:6 % = Durch Ubergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer
Bau- 10 % V0: 2 % 4% » Risiken aus z.B. geadnderten Nutzervor-
leistungen V1:5% gaben etc. verbleiben
V2:6 % = Durch Ubergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer
Instandset- 20 % 2% 9 % = Durch vertragliche Leistungstibertra-
zung gung und umfangreiche Sicherungsin-
strumente auch weitreichender Risiko-
transfer.
Inspektion 10 % 1% 4,5% = Risiken aus z.B. geanderten Vorschrif-
und Wartung ten etc. verbleiben

= Durch Ubergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer

Abbildung 8: Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten

Lesebeispiel Planungsrisiken: Von dem im Modell der konventionellen Realisierung festgestell-
ten Risikofaktor in H6he von 10% werden im alternativen Modell 80% auf den privaten Partner
Ubertragen, d.h. 2% Risikofaktor verbleibt bei der offentlichen Hand und 8% wird Ubertragen.
Die ubertragenen 8% kann der Private aufgrund seiner héheren Risikomanagementkompetenz
um 50% reduzieren. Er wird im Ergebnis einen Risikoaufschlag in Hohe von 4% kalkulieren. In

Summe stehen den 10% Risikoaufschlag in der Eigenrealisierung 6% (2% OH + 4% Privater)
im alternativen Modell gegeniber.
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4.5 Ergebnis

4.5.1 Barwertvergleich

Aus den vorab erlauterten Daten und Annahmen, wurden unter Nutzung des von der PD im

Auftrag des Bundesfinanzministeriums entwickelten und extern auditierten Rechenmodells fur
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (2.0) entsprechende Zahlungsstrome berechnet. Beispielhaft
zeigt die folgende Grafik einen Auszug der Zahlungsstrome des Modells der konventionellen
Beschaffung.

Zahlungsstrome konv. Modell Summe

Planung und Bau 31.070.800 2.602.159  13.981.752  13.981.752 505.138 0 0 ...
Inspektion und Wartung 3.435.287 0 0 0 189.182 199.955 204.354 ...
Instandsetzungskosten 6.056.375 0 0 0 280.390 296.356 302.876 ...
Transaktionskosten 971.449 317.333 0 0 37.082 39.042 39.744 ...
Nicht mitfinanzierte Risiken 1.554.804 0 0 0 74.996 79.267 81.011
Summe Zahlungsstrome - PSC 43.088.715 2.919.493  13.981.752  13.981.752 1.086.787 614.620 627.985 ...

Abbildung 9: Ergebnisse der wirtschaftlichen Priifung — Beispiel Zahlungsstrome

Die ermittelten Zahlungsstrome wurden nach der beschriebenen Systematik auf den
01.01.2016 diskontiert. Die hieraus resultierenden Gesamtbarwerte dienen als Vergleichsgrund-
lage fur die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und sind fir die konventionelle Beschaffung sowie
fur die drei Finanzierungsvarianten im alternativen Modell folgend dargestellt.

Barwertvergleich [€] konventionelles alternatives alternatives alternatives
9 Modell PSC Modell V1 Modell V2 Modell V3

Planung, Bau und Finanzierung 31.217.857 28.724.191 28.571.907 28.659.770
davon Risiken 2.831.791 1.587.219 1.984.024 2.116.292
Instandsetzung, Inspektion, Wartung 9.513.720 8.467.089 8.467.089 8.467.089
davon Risiken 1.337.726 699.054 699.054 699.054
Transaktionskosten 886.444 1.463.443 1.462.522 1.462.216
davon Risiken 0 0 0 0
Barwerte gesamt 41.618.021 38.654.723 38.501.519 38.589.075
Differenz in Prozent zum PSC -7,12% -7,49% -7,28%

Abbildung 10: Ergebnisse der wirtschaftlichen Prifung — Barwerte

Das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative
Vorteilhaftigkeit fir die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GU-Modell)
in Hohe von ca. 7 % ggu. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im
Wesentlichen auf folgenden grundsatzlichen Aspekten:
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= Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-
stellendbertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierlber seine be-
stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann.

=  Moglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-
dung mit einer erhdhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-
entierte Vergutung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-
tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial)

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile Uberdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-
ricksichtigten ggf. zusatzlichen Finanzierungskosten, hohere Transaktionskosten sowie hohere
Kosten fur das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept.

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem flr das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten
untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten fur die Erstinvestitionskosten — V1
Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjahrliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach
Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maf3geblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen
Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in
Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen.

4.5.2 Szenarioanalyse

Um das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung abzusichern, wurde eine Szenarioanaly-
se durchgefuhrt. Die Szenarioanalyse wurde erstellt, um neben der als realitatsnah einge-
schatzten Basisvariante die Auswirkungen von moglichen Fehleinschatzungen z.B. bei der Risi-
kobetrachtung oder bei den grundlegenden Kostenannahmen zu untersuchen.

Die folgende Tabelle weist die untersuchten Szenarien sowie die entsprechenden Ergebnisse
des Barwertvergleiches aus.

Szenario ‘ Beschreibung ‘ Barwertvergleich
V1 Basisfall ohne Anderungen -7,12 %
S1 | ohne Risiken zeigt das Ergebnis der Wirtschaftlichkeits- -2,95 %
untersuchung ohne den Ansatz von Risiko-
faktoren.
S2 | Reduzierung der Effi- zeigt das Ergebnis bei um 50% verringerten -4.76 %
zienzannahme um 50% Effizienzannahmen im alternativen Modell
S3 | Ohne Effizienzannahmen zeigt das Ergebnis allein unter Berlcksich- -2,40 %

tigung des unterstellten vertraglichen Risi-
kotransfers im alternativen Modell

S4 | Durchschnittlicher Diskontie- -8,43 %
rungszinssatz 2% Zeigt das Ergebnis bei Diskontierung nicht
— - - Uber die Zinsstrukturkurve sondern mit fes-
S5 | Durchschnittlicher Diskontie- | tem Diskontierungszins -9,92 %
rungszinssatz 4 %
S6 | Vergleich nominaler Zah- zeigt das Ergebnis ohne Diskontierung -7,05 %
lungsstrome

Abbildung 11: Ergebnisse Szenarioanalyse
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4.5.3 Empfehlung

Die Berechnung der Barwerte ergibt, dass unter den getroffenen Annahmen das alternative
Modell mit einer kombinierten Vergabe aus wirtschaftlicher Sicht vorteilhafter gegeniber einer
konventionellen Realisierung ist.

Im Rahmen einer durchgefuihrten Sensitivitats-/ Szenarioanalyse erwies sich das Ergebnis als
stabil. So wurde u. A. ein Ergebnis ohne Bericksichtigung von Risikofaktoren und ohne Be-
ricksichtigung von Effizienzannahmen in den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspek-
tion und Wartung ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternativen Beschaf-
fung.

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-
jektes Uber ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GU-Modell).

Darlber hinaus sprechen weitere Aspekte fiir eine alternative Beschaffung dieses Projektes:

= Schnellerer Beschaffungsprozess

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung
deutlich friher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-
te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die
Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie
einem erfahrungsgemal stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und
Ausflhrungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-
tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer fir Bauzeitverzogerungen) begriindet. Die in
der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fir beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene
mit der Fertigstellung im | Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu erreichen.
Um die Einhaltung der Ziele des Baderkonzeptes 2025 insbesondere die Eréffnung von 4
Multifunktionsbader in Anbetracht der zur Verfigung stehenden personellen Kapazitaten
bei allen Beteiligten 6ffentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle Moglich-
keiten zur Beschleunigung von Einzelmalinahmen in Betracht gezogen werden.

=  Projektmanagementkapazitaten

Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die
Lage versetzt, die Mallnahme weitestgehend unabhangig von den erfahrungsgemaf hoch
ausgelasteten Verwaltungsbereichen des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-
rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit kénnte erwartbaren Kapazitats-
engpassen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben
aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Malinahme ver-
mieden werden. Eine Realisierung, die starker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-
terstreicht zudem die Kompetenzbundelung im Baderbereich und unterstitzt somit auch die
langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Baderbetriebs.

= Zusatzliche Sicherheiten
In der Konzeption der alternativen Beschaffung (,erweitertes GU-Modell“) wurde ein um-
fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein
héheres Sicherungsniveau ggu. einer konventionellen Realisierung als auch ggu. konventi-
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onellen GU- oder GU-Modellen. Diese zusétzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Biirg-
schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab.

= Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-
fungsmodell werden bis zu 1,7 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-
nanzmittel kdnnen fur weitere MalRnahmen zur Steigerung der Attraktivitdt des Baderange-
botes am Standort Mariendorf genutzt werden. So konnten z.B. im Rahmen des
Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (zusatzliche Schwimmbahnen, zusatz-
liche Saunen, zusatzliche Attraktivierungen im Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wett-
bewerb unter Bekanntgabe der Investitionsobergrenze bewertungsrelevant in ihre Angebo-
te einbinden kdnnen.
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5. Erfahrungen aus umgesetzten Projekten

5.1 Erfahrungsbericht

Der Badermarkt fur alternative Beschaffungen zeigt ein ambivalentes Bild. Es gibt gut laufende
Projekte und Projekte bei denen der gewahlte alternative Beschaffungsweg nicht vollstandig
umgesetzt werden konnte und die dann auf konventionelle Weise weiter betrieben wurden.

Leider dominieren in einer 6ffentlichen Medienschau die negativen Beispiele deutlich. Im Fokus
stehen hier insbesondere folgende Projekte:

=  Campusbad in Flensburg

=  Freizeitbad Oktopus in Siegburg
=  Misburger Bad Hannover

= Baderzentrum Cottbus

Eine Analyse zeigt, dass die Griinde fir das Scheitern dieser Projekte im Wesentlichen in ei-
nem weitreichenden uUbertragenen Leistungsspektrum und den damit verbundenen Risiken zu
sehen sind. Insbesondere die Ubertragung von Einnahmen-/Nutzungsrisiken bei gleichzeitiger
relativ stringenter Reglementierung der Gestaltung von Nutzungsgebuhren flihret zu erhebli-
chen wirtschaftlichen Risiken. Da auch Marktseitig diese Risiken in der fruihen Entwicklungs-
phase der alternativen Beschaffungsmodelle akzeptiert und getragen wurden, scheiterten zahl-
reiche  dieser  frihen (bezogen  auf den Entwicklungsprozess  alternativer
Beschaffungsvarianten) Projekte. In jungerer Vergangenheit lassen sich die Auswirkungen die-
ser negativen Erfahrungen in Form neuer Projektkonzeptionen beobachten. Diese Weiterent-
wicklung wurde auch bei der Konzeptionierung des Projektes der BBB zu Grunde gelegt.

Im Folgenden werden ausgewahlte vergleichbare Projekte, die ebenfalls Uber alternative Be-
schaffungsformen realisiert wurden und einen erfolgreichen Werdegang aufweisen, vorgestellt.
Anhand dieser positiven Bespiele und der Orientierung der Projektkonzeption fur das neue Mul-
tifunktionsbad an diesen Beispielen wird ein bestmdglicher Projektverlauf gewahrleistet.

In der nachstehenden Tabelle sind die Referenzprojekte im Uberblick dargestellt.
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Datum des Vertragsab- Investitionsvolumen
schlusses (MM.JJJJ) (in Mio.€)

1 Neubau Kombibad Homburg / Saar 06.2013

2 Allwetterbad in Friesoythe 04.2013 7,5
3 Hallenbad in Sinsheim 07.2011 45
4  Sudbad Trier 10.2008 9
5 Bad in Seelze 02.2008 12
6 Bodetal Therme in Thale 08.2007 20

Abbildung 12: Referenzprojekte’

Die Angabe eines Ansprechpartners zu den jeweiligen Projekten gibt den BBB die Moglichkeit,
sich mehr Uber die alternative Beschaffungsvariante zu informieren und ggf. diese Erkenntnisse
fur das Projekt ,Sport- und Freizeitbad in Mariendorf* anzuwenden. Dabei sind immer die spezi-
ellen Rahmenbedingungen sowie die individuellen Projektkonzeptionen zu berlcksichtigen.

7 Vgl. http://www.ppp-projektdatenbank.de
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5.2 Referenzprojekte

5.2.1 Neubau Kombibad Homburg / Saar

August 2015

Projekttrager (Auftraggeber)

Kreis- und Universitatsstadt Homburg

Standort Homburg

Bundesland Saarland

Landkreis / Stadt Saar - Pfalz - Kreis
Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten

Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Erweiterung, Sanierung, Umbau

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ)

09.2011

Investitionsvolumen (in Mio. Euro)

19

Vertragsmodell

PPP-Inhabermodell (I-Modell)

Finanzierungsmodell

Forfaitierung mit Einredeverzicht

Vertragsabschluss (MM.JJJJ)

06.2013

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25

Planung Ja

Bau Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein
Frank Missy
Kreisstadt Homburg
Am Forum 5

Ansprechpartner beim Auftraggeber

66424 Homburg

Telefon (Zentrale): 06841 - 101 213
Telefon (Durchwahl): 06841 - 101 211
Fax (Zentrale): 06841 - 101 217

Fax (Durchwahl): 06841 - 101 200
E-Mail: frank.missy@homburg.de
Internet: http://www.homburg.de

Abbildung 13: Neubau Kombibad der Kreisstadt Homburg / Saar - Projektdaten 8

8 http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=323&tx_ppp_

controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.2 Allwetterbad in Friesoythe

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Friesoythe

Standort Friesoythe

Bundesland Niedersachsen

Landkreis / Stadt Cloppenburg

Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten

Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Neubau

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2011

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 7,5

Vertragsmodell OPP-Inhabermodell

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einrede- und Eiwendungs-
verzicht

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 04.2013

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 09.2014

Planung Ja

Bau Ja

Finanzierung Ja

Betrieb Nein

Instandhaltung Ja

Verwertung Nein

Pilotprojekt Ja

Abbildung 14: Allwetterbad in Friesoythe - Projektdaten®

9 vgl. http://www.depenbrock.de/1/aktuelles/pressemitteilungen/friesoythe-vertragsunterzeichnung.html
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5.2.3 Hallenbad in Sinsheim

August 2015

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Sinsheim
Standort Sinsheim
Bundesland Baden-Wirttemberg
Landkreis / Stadt Rhein-Neckar-Kreis
Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten
Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Neubau
Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2009
Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 45

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell
Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 07.2011
Vertragslaufzeit (in Jahren) 25

Planung Ja

Bau Ja

Finanzierung Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein

Abbildung 15: Hallenbad in Sinsheim - Projektdaten'®

10 http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=234&tx_ppp_

controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.4 Sudbad Trier

August 2015

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Trier
Standort Trier
Bundesland Rheinland-Pfalz
Landkreis / Stadt Trier
Gebietskorperschaft Kommune
Sektor Hochbau
Teilsektor Kultur & Sportstatten
Kategorie Schwimmbad
Art des Vorhabens Sanierung
Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 07.2007
Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 9,36
Projektvolumen (in Mio. Euro) 18

Vertragsmodell

PPP-Inhabermodell (I-Modell)

Finanzierungsmodell

Forfaitierung mit Einredeverzicht

Vertragsabschluss (MM.JJJJ)

10.2008

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25
Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2010
Effizienzvorteil bei vorlaufiger WU (in %) 5,23
Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 4,00
Planung Ja

Bau Ja
Finanzierung Ja
Betrieb Ja
Verwertung Nein
Pilotprojekt Ja

Ansprechpartner beim Auftraggeber

Michael Strobel
Stadtverwaltung Trier
Am Augustinerhof
54290 Trier

Telefon (Zentrale): 0651-718-1105
Fax (Zentrale): 0651-718-1109
E-Mail: michael.strobel@ftrier.de
Internet: http://www.trier.de

Abbildung 16: Stidbad Trier - Projektdaten '

" http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=189&tx_ppp_

controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.5 Bad in Seelze

August 2015

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Seelze
Standort Seelze

Bundesland Niedersachsen
Landkreis / Stadt Region Hannover
Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten
Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Erweiterung, Neubau, Umbau
Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 05.2007
Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 12,1

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell
Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 02.2008
Vertragslaufzeit (in Jahren) 20

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 12.2009
Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20

Planung Ja

Bau Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein

Pilotprojekt Nein

Abbildung 17: Bad in Seelze - Projektdaten'?

2 http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=307&tx_ppp_

controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.6 Bodetal Therme in Thale

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Thale
Standort Thale
Bundesland Sachsen-Anhalt
Landkreis / Stadt Harz
Gebietskorperschaft Kommune
Sektor Hochbau
Teilsektor Kultur & Sportstatten
Kategorie Schwimmbad
Art des Vorhabens Neubau
Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 09.2006
Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 20
Projektvolumen (in Mio. Euro) 20

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell (K-Modell)
Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht
Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 08.2007
Vertragslaufzeit (in Jahren) 30
Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2011
Effizienzvorteil bei vorlaufiger WU (in %) 20
Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20
Effizienzvorteil bei Nutzungsbeginn (in %) 20
Effizienzvorteil im Betrieb (in %) 15
Planung Ja
Bau Ja
Finanzierung Ja
Betrieb Ja
Verwertung Nein
Pilotprojekt Nein
Ansprechpartner beim Auftraggeber Blrgermeister Thomas Baclerowski
Stadt Thale
Rathausstrale 1
06502 Thale

Telefon (Zentrale): 03947 / 47-00
Fax (Zentrale): 03947 / 47-0199
E-Mail: stadt@thale.de

Internet: http://www.thale.de

Abbildung 18: Bodetal Therme in Thale - Projektdaten 3

3 http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=114&tx_ppp_

controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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Die Berliner Bader-Betriebe (BBB) haben fir ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein
Konzept zur zukinftigen Gestaltung der Berliner Baderlandschaft entworfen (,Baderkonzept
2025%). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbader im
Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbadern kon-
zentrieren bzw. erganzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt
qualitativ aufgewertet werden.

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste
zum Sondervermoégen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Hohe von insge-
samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Baderkonzepts auf:

=  Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau
=  Standort Sommerbad Pankow: Erganzungsneubau

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert
sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Pramisse priufen die
BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.

Die OPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekiirzt PD) wurde in diesem Zu-
sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung aufgefordert. Im Rahmen des Eignungstestes soll untersucht werden, in wie weit
das Projekt flr eine kombinierte Vergabe von gebaudebezogenen Leistungen (Lebenszyk-
lusansatz) geeignet ist. Diese Eignungsprifung wird Uber die Bewertung einschlagiger Eig-
nungskriterien (Ausschluss- und Kannkriterien) gefuhrt. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
dient der wirtschaftlich-quantitativen Bewertung des Projektes und ist Grundlage zur Wahl der
wirtschaftlichsten Beschaffungsform.

Uber den vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse der Untersuchungen dokumentiert. Der
Bericht soll als Entscheidungsgrundlage fur den Aufsichtsrat der BBB zum weiteren Projektfort-
schritt dienen.

Dabei bauen die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen auf einer von den
BBB erstellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Fla-
chen- und Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschatzt sowie die
Finanzierung des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der
Rolle als Steuerer und Moderator.

Im Zuge der Arbeiten wurde die Konzeption fiir das Modell der alternativen Beschaffung
aufgestellt. Im Ergebnis kann die Konzeption vergleichsweise als ,erweitertes GU-Modell“ ver-
standen werden, wobei sich die Erweiterung auf die Ubertragung von technischen Betriebsleis-
tungen bezieht. Das Modell entspricht somit den Grundgedanken eines Lebenszyklusprojektes.
Die wesentlichen Eckpfeiler dieser Konzeption sind:
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= Ein privater Partner erbringt im Auftrag der BBB / des Landes Berlins die Planung, den Bau
sowie die technischen Betriebsleistungen der Instandsetzung, Inspektion und Wartung der
baulichen und technischen Anlagen.

= Die genannten technischen Betriebsleistungen erbringt der Auftragnehmer Uber einen Zeit-
raum von 15 Jahren ab Baufertigstellung.

= Das Eigentum am Grundstiick bzw. der Immobilie insgesamt verbleibt zu jedem Zeitpunkt
beim Land Berlin / den BBB.

= Die BBB bleiben verantwortlich flr den eigentlichen Betrieb des Bades. Hier liegen auch die
eigentlichen Kernkompetenzen der BBB. Dem privaten Partner werden keine Nutzungsrisi-
ken Ubertragen.

Fur den Eignungstest kann zusammenfassend festgestellt werden, dass bei den gegebenen
Projektbedingungen die geplante MalRnahme ,Neubau familienorientiertes Sport- und Freizeit-
bad Pankow* fir eine kombinierte Vergabe von gebaudebezogenen Leistungen (Lebenszyk-
lusansatz) geeignet ist. Hauptgriinde fiir dieses Ergebnis sind:

= ein langfristiger Bedarf ist vorhanden

= funktionale Ausschreibung ist moglich

= geeigneter Leistungszuschnitt

= wirtschaftliche Risikoverteilung ist gestaltbar
=  Marktgangigkeit ist gegeben

Einschrankend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-
halb steht die Eignung grundsatzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-
chen Vorprifung (Eignungstest und vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend
Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-
nung des Landes Berlin zu erflllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu
entkraften.

Das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative
Vorteilhaftigkeit fiir die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GU-Modell)
in Hohe von ca. 7 % ggu. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im
Wesentlichen auf folgenden grundsatzlichen Aspekten:

= Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-
stellentibertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierlber seine be-
stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann.
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= Moglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-
dung mit einer erhdhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-
entierte Vergutung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-
tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial)

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile Gberdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-
rucksichtigten ggf. zusatzlichen Finanzierungskosten, hohere Transaktionskosten sowie héhere
Kosten flr das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept.

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem fur das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten
untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten fir die Erstinvestitionskosten — V1
Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjahrliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach
Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maf3geblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen
Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in
Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen.

Im Rahmen einer durchgefiuihrten Sensitivitats-/ Szenarioanalyse wurden die Ergebnisse der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung auf ihre Stabilitat hin untersucht. So wurde u. A. ein Ergebnis
ohne Berlcksichtigung von Risikofaktoren, ohne Bericksichtigung von Effizienzannahmen in
den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung sowie unter Variation
des Diskontierungszinssatzes ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternati-
ven Beschaffung.

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-
jektes Uber ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GU-Modell).

Daruber hinaus sprechen weitere Aspekte fur eine alternative Beschaffung dieses Projektes:

=  Schnellerer Beschaffungsprozess

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung
deutlich friher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-
te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die
Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie
einem erfahrungsgemalfd stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und
Ausfuhrungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-
tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer fur Bauzeitverzégerungen) begrindet. Die in
der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fir beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene
mit der Fertigstellung im Il Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu errei-
chen. Um die Einhaltung der Ziele des Baderkonzeptes 2025 insbesondere die Erdffnung
von 4 Multifunktionsbader in Anbetracht der zur Verfiugung stehenden personellen Kapazi-
taten bei allen Beteiligten offentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle M6g-
lichkeiten zur Beschleunigung von Einzelmaf3nahmen in Betracht gezogen werden.

=  Projektmanagementkapazitaten
Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die
Lage versetzt, die Mallnahme weitestgehend unabhangig von den erfahrungsgemaf hoch
ausgelasteten Verwaltungsbereichen des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-

4
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rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit kénnte erwartbaren Kapazitats-
engpassen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben
aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Mallnahme ver-
mieden werden. Eine Realisierung, die starker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-
terstreicht zudem die Kompetenzbundelung im Baderbereich und unterstitzt somit auch die
langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Baderbetriebs.

= Zuséatzliche Sicherheiten
In der Konzeption der alternativen Beschaffung (,erweitertes GU-Modell“) wurde ein um-
fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein
héheres Sicherungsniveau ggu. einer konventionellen Realisierung als auch ggu. konventi-
onellen GU- oder GU-Modellen. Diese zusétzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Biirg-
schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab.

= Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-
fungsmodell werden bis zu 1,6 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-
nanzmittel kdnnen fur weitere Mallnahmen zur Steigerung der Attraktivitat des Baderange-
botes am Standort Pankow genutzt werden. So kdénnten z.B. im Rahmen des
Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (Sanierungsmalnahmen am Sommer-
bad, zusatzliche Schwimmbahnen, zusatzliche Saunen, zusatzliche Attraktivierungen im
Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wettbewerb unter Bekanntgabe der Investitionsober-
grenze bewertungsrelevant in ihre Angebote einbinden kdénnen.
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1. Einleitung

1.1 Hintergrund

Die Berliner Bader-Betriebe (BBB) haben fur ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein
Konzept zur zukinftigen Gestaltung der Berliner Baderlandschaft entworfen (,Baderkonzept
2025%). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbader im
Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbadern kon-
zentrieren bzw. erganzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt
qualitativ aufgewertet werden.

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste
zum Sondervermoégen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Hohe von insge-
samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Baderkonzepts auf:

= Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau
=  Standort Sommerbad Pankow: Ergdnzungsneubau

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert
sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Pramisse priufen die
BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.

Die OPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekiirzt PD) wurde in diesem Zu-
sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung aufgefordert.

Fir das Projekt in Pankow wurden durch die BBB bereits Voruntersuchungen (Einzugsgebiets-
und Bedarfsanalysen, Kostenschatzungen etc.) erarbeitet.

Die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen bauen auf einer von den BBB er-
stellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Flachen- und
Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschatzt sowie die Finanzierung
des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der Rolle als
Steuerer und Moderator.

1.2 Durchgefuhrte Untersuchungen

Die OPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekiirzt PD) erstellte fiir die Berliner
Bader-Betriebe (BBB) einen Eignungstest sowie eine vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
fur die geplante MalRnahme ,Neubau familienorientiertes Sport- und Freizeitbad Pankow*.

Der Eignungstest ist eine systematische Untersuchung, ob die geplante Projektstruktur fur eine
Umsetzung durch eine alternative Beschaffungsform mit Lebenszyklusansatz (kombinierte
Vergabe von gebdudebezogenen Leistungen — erweitertes GU-Modell) geeignet ist oder ob das
Projekt mittels konventioneller Beschaffung (Einzelvergabe) realisiert werden sollte. Demnach
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ist ein Projekt fir eine alternative Beschaffung tauglich, wenn die Rahmenbedingungen und pro-
jektspezifischen Parameter dem nicht entgegenstehen sowie Angebote von privaten Partnern
zu erwarten sind, die Uber den Lebenszyklus betrachtet wirtschaftlicher sind als bei einer kon-
ventionellen Beschaffung. Im Rahmen des Eignungstests wird dies zunachst anhand von (ber-
wiegend qualitativen Kriterien bewertet.

Sofern der Eignungstest positiv ausfallt, sich also eine Eignung empfiehlt, ist im weiteren Be-
schaffungsprozess eine vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Ausschreibung der
Malnahme) sowie eine abschliefende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Vertragsunter-
zeichnung) zu erstellen, welche die Vorteilhaftigkeit der alternativen Beschaffungsvariante bele-
gen und dokumentieren muss.

Hierbei werden zunachst die nominalen Zahlungsstréme der jeweiligen Varianten aus Sicht der
BBB (Planungs-, Finanzierungs-, Bau-, Instandhaltungs- und Transaktionskosten) Uber einen
langfristigen Betrachtungszeitraum wertgesichert berechnet. Der Vergleich, also die Ermittlung
der vorteilhaftesten Beschaffungsvariante fir das Projekt, erfolgt anhand der Kapitalwertmetho-
de (Berechnung von Barwerten durch Diskontierung der Zahlungsstréme tber einen einheitli-
chen Diskontierungszins auf einen einheitlichen Diskontierungsstichtag). Unter der Berticksich-
tigung dieser finanzmathematischen Effekte ist ein objektiver Vergleich der Varianten maglich.

Ziel ist es, dass auf Grundlage der Ergebnisse und entsprechender Empfehlungen eine Ent-
scheidung fur die wirtschaftlichste Beschaffungsvariante durch die BBB getroffen werden kann.

10



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ,Neubau familienorientiertes Sport- u. Freizeitbad Pankow* August 2015

2. Das alternative Beschaffungsmodell

2.1 Grundziige

Das fir dieses Projekt konzipierte alternative Beschaffungsmodell ist charakterisiert durch eine
kombinierte Vergabe von gebaudebezogenen Leistungen (Planung, Bau und gebaudebezoge-
ne Betriebsleistungen, wie z.B. Instandhaltung, Instandsetzung, Wartung und Inspektion der
baulichen und technischen Anlagen) bei der im Rahmen einer langfristigen vertraglich geregel-
ten Zusammenarbeit zwischen o6ffentlicher Hand und Privatwirtschaft die erforderlichen Res-
sourcen (z. B. Personal, Betriebsmittel, Kapital, Know-how) in einem gemeinsamen Organisati-
onszusammenhang eingestellt und vorhandene Projekirisiken entsprechend der
Risikomanagementkompetenz der Projektpartner angemessen verteilt werden. Zielsetzung der
langfristigen Partnerschaft ist eine optimale Verteilung der Leistungen und damit verbundenen
Risiken, wobei der 6ffentliche Auftraggeber weiterhin die Verantwortung flr die Erfullung der 6f-
fentlichen Aufgaben tragt. Die Zusammenarbeit zwischen o6ffentlichem Auftraggeber und pri-
vatem Partner zeichnet sich maRgeblich durch folgende Kriterien aus:’

= Lebenszyklusansatz: Planungs-, Bau-, Finanzierungs-, Betriebs- und Instandhaltungsleis-
tungen werden in einem langfristigen Vertrag an einen privaten Partner Ubergeben, der die
Leistungen aus Sicht des Auftraggebers aus einer Hand erbringt und unter Lebenszyklus-
betrachtung optimiert. Die Leistungsabgrenzung zwischen &ffentlichem Auftraggeber und
dem privaten Partner ist mit sinnvoll gewahlten Schnittstellen projektspezifisch festzulegen.

= Angemessene Risikoverteilung: Zwischen o6ffentlichem Auftraggeber und privatem Partner
werden die Leistungen und Risiken in einer optimalen Weise verteilt. Demnach sollte jeder
Beteiligte die Risiken tragen, die er am besten beherrschen oder beeinflussen kann.

=  Output-basierte Beschreibung der Leistungen: In der Ausschreibung werden die zu verge-
benden Leistungen weitestgehend Output-basiert beschrieben. Im Gegensatz zur konventi-
onellen Beschaffung wird im Rahmen der alternativen Beschaffung mit der Ausschreibung
kein im Detail geplantes Objekt mit Leistungsverzeichnissen spezifiziert. Die Output-
Spezifikationen sind eine Zusammenstellung von Nutzeranforderungen, Raumprogramm,
Mindestanforderungen und weiteren funktionalen zielorientierten Beschreibungen von Ge-
bauden, Anlagen und Betriebsanforderungen, auf deren Grundlage die Bieter die Gebaude
und Anlagen unter Lebenszyklusbetrachtung planen und errichten kénnen und dabei Opti-
mierungspotentiale soweit mdglich ausschdpfen.

= Leistungsorientierte Vergltungsmechanismen: Die Vergutung erfolgt auf der Grundlage ei-
ner anreizorientierten Vergutung, die sich anhand von messbaren Standards und Qualita-
ten sowie der Verfugbarkeit von Gebauden und Anlagen bemisst. Fur samtliche Leistungen
erhalt der private Partner i.d.R. ein ratierliches (z. B. monatliches) Leistungsentgelt, wel-

L Vgl. Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten”, September 2006, der FMK, S.
8.

11
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ches samtliche Investitions-, Betriebs-, Unterhaltungs- und Finanzierungskosten sowie sei-
ne Wagnis- und Gewinnzuschlége abdeckt. Die VergUtung startet Ublicherweise erst nach
Fertigstellung der Planungs- und Bauleistungen und mangelfreier Inbetriebnahme, wenn
Gebaude und Anlagen die definierten Betriebszustande erfillen. Dies motiviert den privaten
Partner zu hoher Leistungsqualitat und schneller Baufertigstellung.

Die alternative Beschaffungsvariante ermdglicht die Erschliellung von Effizienzvorteilen fur den
offentlichen Auftraggeber, die Sicherstellung von vergleichsweise hohen Leistungs- und Ver-
fugbarkeitsstandards Uber die gesamte Vertragslaufzeit sowie Kosten- und Terminsicherheit.

Dabei zeigen realisierte Projekte, dass allein ein kostenglinstiger Bau aufgrund unwirtschaftli-
cher Folgekosten nicht zwingend die wirtschaftlichste Gesamtlésung darstellt. Durch eine alter-
native Beschaffungsvariante wird verhindert, dass eine Realisierung mit isolierter Betrachtung
von Errichtungskosten erfolgt, wenn dies gesamtwirtschaftlich nicht vorteilhaft ist.

2.2 Konzeption

Leistungsumfang

Das alternative Beschaffungsmodell sieht grundsatzlich vor, dass sich gro3tmdgliche Effizienz-
potentiale erschlielen lassen, wenn dem privaten Partner umfangliche Aufgaben der Planung,
Errichtung, Finanzierung, Betrieb und Instandhaltung der Gebaude und technischen Anlagen
sowie die gesamten Ver- und Entsorgungsleistungen Ubertragen werden. Damit kann ein priva-
ter Partner bereits in der frihen Planungsphase den gesamten Lebenszyklus bericksichtigen
und die Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsphase lebenszyklusibergreifend im Interesse des
Auftraggebers und Nutzers optimieren. Dies fuhrt einerseits zu optimierten Gebaudestrukturen
aber auch zu unter Lebenszyklusgesichtspunkten wirtschaftlichen Bauteilen und technischen
Anlagen einschlieBlich deren Ver- und Entsorgung.

Jedoch ist gerade in der Bewirtschaftung von Badern die Kernkompetenz der BBB zu sehen.
Dies bezieht auch wesentliche Betriebsleistungen wie z.B. Reinigung, Service und Sicherheit
mit ein. Neben den bestehenden Kompetenzen der BBB, sprechen aus wirtschaftlicher Sicht
weitere Argumente wie

= spezielle Haftungsfragen der Baderleitung,
= hohe Schnittstellenkomplexitat sowie
= die zu erwartende Volatilitdt des Nutzungskonzeptes

gegen eine weitreichende Ubertragung dieser Leistungen auf einen privaten Partner.

Insbesondere ist nach Einschatzung der PD sowie vorlaufenden Abstimmungen zwischen PD
und BBB eine Ubertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt wirtschaftlich nicht sinnvoll
bzw. ware mit héheren Risiken behaftet als ein Zurtickbehalten bei den BBB. Grinde dafur
sind:

12
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= Die BBB betreiben in ganz Berlin mehr als 60 Bader in Eigenregie und mit einem einheitli-
chen Preissystem. Im Betrieb von Badern besteht somit die Kernkompetenz der BBB.

=  Eine ,Insellésung” in einzelnen Badern insbesondere im Bereich des Preissystems ist poli-
tisch und gesellschaftlich nicht umsetzbar.

= Die relativ hohe Volatilitdt im Nutzungskonzept aufgrund erforderlicher Flexibilitat insbeson-
dere im Bereich der nicht-kommerziellen Nutzung (Vereins- und Schulschwimmen) sowie
insgesamt eine Preisgestaltung, die nicht frei von politischen Einflissen (soziale, gesell-
schaftliche Motive) ist, steht einer verbindlichen langfristigen wirtschaftlichen Kalkulation mit
umfangreicher Risikolbertragung an einen privaten Betreiber entgegen.

In Abstimmung mit den BBB wurde flr das alternative Beschaffungsmodell folgender Leis-
tungsumfang gewahlt.

=  Planungsleistungen
= Bauleistungen

= Leistungen der Instandsetzung (KG 400 nach DIN 18960) sowie der Inspektion und War-
tung (KG 350 nach DIN 18960) von baulichen und technischen Anlagen

Alle weiteren Leistungen (klassischer Baderbetrieb, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Be-
dienen der technischen Anlagen etc.) werden konventionell von den BBB erbracht.

Im Bereich der Planungsleistungen wird auf einen vorgeschalteten Architektenwettbewerb ver-
zichtet, da im Rahmen der alternativen Beschaffung mehrere architektonische Konzepte im
Wettbewerb stehen und Uber die Gestaltung der Zuschlagskriterien den architektonischen Be-
lange hinreichend Raum gegeben werden kann.

Vertragslaufzeit

Die gewahlte Vertragslaufzeit von 15 Jahren zuzlglich Bauzeit orientiert sich an der wirtschaftli-
chen Optimierung des Modells im Bereich der Instandsetzungskosten der Technischen Gebau-
deausrustung. Maldgeblich sind hier die Lebensdauern der wesentlichen technischen Anlagen
z.B. Wasseraufbereitung, Heizung. Die Annahme wurde mit dem beteiligten Ingenieurbiro iwb
abgestimmt.

Finanzierung und Sicherheiten

Das Finanzierungsmodell fur die konventionelle Realisierung sieht direkte Haushaltszahlungen
der nach Baufortschritt anfallenden Investitionskosten ohne Gegenfinanzierung durch offentli-
che Kreditaufnahmen vor. Fir diese Haushaltszahlungen stehen Mittel aus dem Sondervermo-
gen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) zur Verfligung.

13
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Auch im alternativen Modell wird grundsatzlich die direkte Haushaltsfinanzierung unter Nutzung
der zur Verfigung stehenden SIWA-Mittel angesetzt. Bezlglich der Zahlungszeitpunkte werden
hier jedoch drei Varianten betrachtet.

Variante 1: Der Auftragnehmer erhalt mit Bauende und Abnahme die Investitionskosten inkl.
Kosten fur die angefallene Bauzwischenfinanzierung als einmalige direkte Haushaltszahlung.

Variante 2: Der Auftragnehmer erhalt halbjahrliche Abschlagszahlungen, inkl. angefallener
Bauzwischenfinanzierungskosten.

Variante 3: Analog der konventionellen Realisierung erhalt der Auftragnehmer nach Baufort-
schritt direkte Haushaltszahlungen. Bauzwischenfinanzierungskosten fallen hier nicht an.

Um die Anreize hoch zu halten, dass der Auftragnehmer nach Auszahlung der Investitions-
summe weiterhin qualitativ hochwertige Leistungen Uber die gesamte Vertragsdauer erbringt,
wurden diese Varianten derart strukturiert, dass dem Risikoprofil entsprechende Biirgschaften
bzw. Sicherheiten vom Auftragnehmer einzubringen sind. In der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung sind Vertragserfullungsbirgschaften fir Bau- und Betriebsleistungen, eine Mangelge-
wahrleistungsburgschaft sowie eine spezifische Blrgschaft zur Sicherung der Endschaftsrege-
lung bertcksichtigt und in ihren Kosten bewertet worden.

In Kapitel 4.3.2 werden die Konditionen der Finanzierung und der Sicherheiten detailliert aufge-
zeigt.

14
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3. Eignungstest zur alternativen Beschaffung

Die Durchfiihrung eines Eignungstests ist gem. Leitfaden der Finanzministerkonferenz? wichti-
ger Bestandteil der Frihphase in Beschaffungsprozessen. Ein Eignungstest ist in der ersten
Phase eines alternativen Beschaffungsprozesses erforderlich, um anhand von wesentlichen
qualitativen und qualitativ-quantitativen Eignungskriterien festzustellen, ob ein Projekt grund-
satzlich mit der alternativen Beschaffung realisierbar erscheint oder konventionell realisiert wer-
den sollte.

Der vorliegende Eignungstest wurde unter Anwendung einschlagiger Leitfaden® sowie unter
Beachtung der Empfehlungen des Bundesrechnungshofes zu vergleichbaren Eignungstests
durchgefuhrt.

3.1 Grundlagen des Eighungstests

Nachfolgend werden die angewendeten Eignungskriterien vorgestellt, diskutiert und bewertet.
Jedes Eignungskriterium, welches im Ergebnis negativ bewertet wird, fuhrt dazu, dass eine al-
ternative Realisierung kritisch zu hinterfragen ist oder das Projekt hierfir nicht geeignet ist.

Die Eignungskriterien werden in Ausschluss- und Kann-Kriterien unterschieden. Bei einem Aus-
schluss-Kriterium ist dann eine Eignung gegeben, wenn das Kriterium vollstandig erfullt ist. Ist
eines der Ausschluss-Kriterien nicht erflllt, kommt eine alternative Realisierung nicht in Be-
tracht, es sei denn, durch eine Umgestaltung des Projektes ist die Erflllung des Kriteriums
moglich. Bei Kann-Kriterien gilt hingegen der Grundsatz, je eher das Kriterium erfullt ist, umso
eher ist die Eignung gegeben. Fir die Kann-Kriterien ist das Projekt rein qualitativ zu bewerten.*

3.2 Ausschluss-Kriterien zum Eignungstest

3.2.1 Funktionale Leistungsbeschreibung

Ein wesentliches Element in Projekten mit kombinierter Vergabe ist die ergebnisorientierte und
funktionale Beschreibung der Leistungen (sog. Outputspezifikationen). Zielsetzung hierbei ist
es, das ,Was" und nicht das ,Wie“ zu beschreiben, also das Leistungsergebnis und nicht den
Weg zum Leistungsergebnis vorzugeben. Hierdurch werden detaillierte, Input-orientierte Vorga-
ben (z.B. Leistungsverzeichnisse) vermieden und der private Partner kann den aus seiner Sicht
besten Weg entwickeln und vorschlagen. Nur auf diese Weise kann das Know-how und Innova-

2 http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-
Projekten-September-2006.pdf; (Bekanntmachung durch Erlass des BMVBS vom 5.12.2007, AZ: B 10
- 8111.1/7 — K5).

3 Vgl. FMK- Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten”, September 2006, sowie
Leitfaden ,Der PPP-Eignungstest®, Finanzministerium der Landes NRW, Oktober 2004.

4 Vgl. FMK- Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten”, September 2006, S.18.
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tionspotential der privaten Anbieter effektiv genutzt werden. Winschenswert ist dabei grund-
satzlich ein Wettbewerb der Bieter um die beste Losung flr das konkrete Projekt. Das Lésungs-
konzept soll sich ganzheitlich mit allen projektrelevanten Aspekten der Planung, Errichtung,
dem Betrieb, der Wartung und Instandhaltung, der Finanzierung sowie ggf. weiterer Dienstlei-
tungen befassen. Dabei mussen die auftraggeber- und nutzerseitigen Anforderungen (z. B.
Raum- und Flachenprogramm, Bedarfsbeschreibungen) sowie der rechtliche Rahmen und
sonstige zwingende Vorgaben erflllt werden. Ferner sind die allgemeinen Richtlinien (wie z.B.
Barrierefreiheit, Baurecht, Landesbauordnung, Ortssatzungen, einschlagige technische Regeln)
zu beachten.

Das beabsichtigte Bauvorhaben umfasst den Neubau eines familienorientierten Sport- und
Freizeitbades, wobei das am Standort bereits bestehende Sommerbad weiter parallel betrieben
werden soll. Die beiden Baderbereiche (Neubau und bestehendes Sommerbad) sollen lediglich
durch einen gemeinsamen Kassenbereich sowie gemeinsam genutzte Gastronomieinfrastruktur
synergetisch verbunden werden. Die Wasserflachen und andere Nutzungsflachen des neu zu
errichtenden Multibades kdnnen fur die entgeltfreie Schul- und Vereinsnutzung sowie 6ffentliche
Nutzung getrennt werden.

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, sehen die BBB keine Bedenken, das Projekt ohne einen vorge-
schalteten Architektenwettbewerb umzusetzen. Auch einer outputorientierten Leistungsbe-
schreibung stehen die BBB offen gegeniber. Damit stehen den privaten Wettbewerbern zur
weitreichenden Realisierung wirtschaftlicher Potenziale umfangliche Freiheitsgrade zur Verfu-
gung.

Aus den Unterlagen und Projektinformationen sind aus Sicht der PD keine sonstigen Rahmen-
bedingungen erkennbar, die die funktionale Leistungsbeschreibung einschranken oder behin-
dern.

Fur die in der Nutzungsphase zu Ubertragenden Leistungen (Instandsetzung, Inspektion und
Wartung) gelten ebenfalls keine besonderen Restriktionen hinsichtlich einer funktionalen Aus-
schreibung. Demzufolge kann von einer Eignung, hinsichtlich dieses Kriteriums, ausgegangen
werden.

Das Eignungskriterium ,Funktionale Leistungsbeschreibung® ist erfillt.

3.2.2 Kontinuitat der Projektanforderungen

Absehbare gravierende Nutzungsanderungen, mdgliche Standortverlagerungen, unsichere Be-
darfsprognosen oder eine nur kurzfristige Bestandsgarantie wirden gegen die Implementierung
von langfristigen Strukturen einer kombinierten Vergabe sprechen (hierbei gilt es jedoch zu be-
achten, dass bei derartigen Rahmenbedingungen die gesamte Investitionsmalinahme, unab-
hangig von der Beschaffungsvariante, zu Uberdenken ist).

Die fur den vorgesehenen Standort durchgeflihrte Standortanalyse zeigt, dass der Bedarf an
Baderangeboten im Einzugsgebiet vorhanden ist. Mit dem ,Baderkonzept 2025“ wurde zudem
die langfristige Entwicklung der Nachfrage antizipiert.
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Das Eignungskriterium ,Kontinuitat der Projektanforderungen® ist erfullt.

3.2.3 Rechtliche und politische Restriktionen

In diesem Zusammenhang wird untersucht, ob aufgrund gesetzlicher oder vertraglicher Vorga-
ben (z.B. Vertrage mit kurzen Laufzeiten und Kiundigungsrechten bei Mischfinanzierungen, die
eine langfristige Finanzierungsverpflichtung ausschlieen; ungesicherte Finanzierungsgrundla-
gen, die eine spezifische Bindelung von Dienstleistungen nicht erlaubt) der Abschluss eines
Vertrages im Rahmen einer alternativen Beschaffung ausgeschlossen werden kann.

Auch bestehende Vertragsbeziehungen mit Dritten, die das angestrebte Projekt betreffen (etwa
aus dem Bereich des Facility Managements), kénnen eine alternative Realisierung beeinflus-
sen. Ausgeschlossen ist ein alternatives Modell jedoch nur, wenn ein existierender Vertrag eine
alternative Losung dezidiert ausschliel3t und einer der weiteren hier genannten Ausschluss-
grinde greift (z.B. maRgebliche Einschrankung der Ubertragbaren Dienstleistungen oder Exklu-
sivitatsvereinbarungen).

Das fur die Bebauung vorgesehene Areal gliedert sich in unterschiedliche Grundsticke, wobei
sich eine Teilflache, die mit einem stiligelegten alten Hallenbad bebaut ist, nicht im Eigentum
der BBB befindet. Ein diesbezlglicher Ankaufsprozess (Eigentumer ist die 6ffentliche BIM Ber-
liner Immobilienmanagement GmbH) ist angestoflen. Unter Vorbehalt, dass das Grundstiick
erworben werden kann, sind keine unmittelbaren rechtlichen oder politischen Restriktionen bzw.
unmittelbare Einschrankungen fir die Eignung vorhanden. Mit dem offenen Ankaufsprozess ist
jedoch ein Risiko fir die Terminplanung verbunden.

Aus den Unterlagen und Projektinformationen zum Neubauvorhaben ergeben sich aus Sicht der
PD keine vertraglichen Vereinbarungen, die ein Projekt mit einer alternativen Beschaffung ein-
schranken oder behindern.

Einschrankend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-
halb steht die Eignung grundsatzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-
chen Vorprifung (Eignungstest und vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend
Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-
nung des Landes Berlin zu erflllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu
entkraften.

3.2.4 Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit

Nach den bisherigen Projekterfahrungen sind Investitionsvolumina ab 7 bis 10 Mio. € grund-
satzlich fur eine alternative Vergabe mit Lebenszyklusansatz tauglich. Selbst unterhalb dieses
Bereichs wurden bereits Projekte erfolgreich realisiert. Je geringer das Investitionsvolumen des
Projektes, desto mehr sollte mdglichst auf Standardmodule (z. B. bei Vertragen und Ausschrei-
bungsunterlagen) zuriickgegriffen werden, um Transaktionskosten zu minimieren.
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Die Errichtungskosten fur den Neubau des Bades sind uber die SIWA-Mittel gedeckelt auf ca.
30 Mio. Euro. Das Investitionsvolumen ist somit hinreichend flir eine alternative Beschaffungs-
variante.

Die grundsatzliche Haushaltsvertraglichkeit des Projektes ist zunachst unabhangig von der Be-
schaffungsvariante zu beurteilen. Mit der Aufnahme des Projektes in die SIWA-Projektliste so-
wie einem positiven Grundsatzbeschluss des Aufsichtsrates zum Baderkonzept und damit zur
Projektrealisierung ist die Grundlage zur haushaltsmafligen Anerkennung gelegt.

Die Eignung flr das Kriterium ,Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit® ist unter dem Vorbe-
halt der haushaltsmafligen Anerkennung (Genehmigung der SIWA-Mittel) gegeben.

3.2.5 Ubertragbarkeit von Nachfragerisiken

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist eine Ubertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt
nicht vorgesehen.

Mit dieser Projektkonzeption ist das Eignungskriterium erfuillt.

3.2.6 Ubertragbarkeit von Bau- und Betriebsleistungen

Wie in Kapitel 2.2 aufgezeigt, wird im Rahmen des alternativen Beschaffungsmodells ein Leis-
tungsumfang mit Planung, Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung unterstell. Somit ist ein
technisch-wirtschaftlicher und auch rechtlich gesicherter Ubertrag wesentlicher baulicher und
technischer Gewahrleistungsrisiken auf einen privaten Partner Uber den gesamten Vertragszeit-
raum realisierbar. Ein solcher Risikolbertag ist Grundvoraussetzung fir die Entfaltung wirt-
schaftlicher Anreize alternativer Beschaffungen.

Dieser Leistungsumfang genigt den Mindestanforderungen des Eignungstests. Die Eignung fur
dieses Kriterium ist damit erfullt.

3.2.7 Gestaltung der Schnittstellen

Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffung bezieht sich der Prozess zur Implementierung
von alternativen Strukturen auf den gesamten Lebenszyklus der Gebaude und Anlagen. Der
Lebenszyklusansatz bezogen auf Immobilien beinhaltet die Abstimmung und Optimierung der
verschiedenen Wertschdpfungsstufen Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb und Instandhaltung
sowie ggdfs. die Verwertung am Ende der Vertragslaufzeit. Fir eine mdglichst umfassende Rea-
lisierung bestehender wirtschaftlicher Potenziale gilt es, die Schnittstellen zwischen der Leis-
tungserbringung des privaten Partners und der des offentlichen Auftraggebers zu minimieren
bzw. eindeutig zu definieren und optimal auszugestalten.

Nach Einschatzung der PD ermdoglicht die in Kapitel 2.2 definierte Leistungstbertragung eine
eindeutige Schnittstellendefinition inkl. wirtschaftlicher Risikoallokation und damit eine insge-
samt wirtschaftliche Projektkonzeption.
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Im Ergebnis der Bewertung ist die Eignung fur dieses Kriterium erfullt.

3.2.8 Risikoverteilung

Die alternative Beschaffungsvariante basiert auf einer vertraglich geregelten, langfristigen Zu-
sammenarbeit zwischen o&ffentlichem und privatem Partner. Diese Zusammenarbeit kann wirt-
schaftlich nur dann stabil etabliert und praktiziert werden, wenn sie auf einer partnerschaftlichen
Risikoallokation beruht, d.h. die vertragliche Ausgestaltung der Leistungsibertragung sollte un-
ter dem Leitgedanken formuliert werden, dass diejenige Partei ein Risiko tragt, die es auch am
besten beeinflussen kann. Demnach werden alle Risiken, die der private Partner wirtschaftlicher
steuern kann, auf diesen Ubertragen. Ziel sollte es sein, nicht einen maximalen sondern einen
im Hinblick auf die Gesamtwirtschaftlichkeit im Lebenszyklus optimalen Risikotransfer zu errei-
chen. Nur auf die Weise kann die Marktgangigkeit des Projektes und eine optimale Wirtschaft-
lichkeit gewahrleistet werden.

In Bezug auf den Neubau des familienorientierten Sport- und Freizeitbades Pankow ist eine kla-
re Risikoverteilung zwischen der BBB als Auftraggeber und dem privaten Partner ohne Ein-
schrankungen moglich. Einer eindeutigen Definition und optimalen Zuteilung von Verantwort-
lichkeiten und Risiken Uber den Projektlebenszyklus (Planung, Bau, Betrieb, Finanzierung) steht
nach aktuellem Kenntnisstand und Diskussion mit den BBB nichts entgegen. Das Eignungskri-
terium ist damit erfulit.

3.2.9 Termine und Fristen

Die Eignung eines Vorhabens ist gegeben, wenn die vorgegebene Zeitplanung inkl. definierter
Meilensteine realistisch umsetzbar ist.

Laut Senatsbeschluss vom 10.02.2015 ist die Entwicklung der beiden Pilotprojekte (Mariendorf
und Pankow) aus dem Baderkonzept 2015 im Zeitraum 2016 bis 2020 geplant. Die in Kapitel
4.2.2 skizzierte aktuelle Terminplanung fur die Umsetzung des Projektes im alternativen Be-
schaffungsmodell entspricht den zeitlichen Vorgaben und wird sowohl von den BBB als auch
von PD und dem beteiligten Ingenieurbiro iwb als plausibel und umsetzbar bewertet.

Die Eignung fur dieses Kriterium ist somit gegeben.

3.3 Kann-Kriterien zum Eignungstest

3.3.1 Implementierung von leistungsorientierten Vergutungsmechanismen

Grundlage einer leistungsorientierten Vergutung ist die Kopplung der Leistungserbringung an
messbare Leistungsstandards, so genannten Service-Level-Agreements. Uber die Service-
Levels kann die Leistungserbringung des Vertragspartners Uber die Vertragslaufzeit kontrolliert
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(entsprechendes Personal muss vom Nutzer/BBB vorgehalten werden) und anreizorientiert ver-
gutet werden. Im Rahmen der vertraglich vereinbarten Vergitungsmechanismen kénnen auf
der Grundlage auch (Bonus- und) Malusregelungen definiert werden.

Anhand der vorliegenden Informationen kénnen nach unserer Einschatzung fir das Projekt
grundsatzlich Service-Level-Agreements vereinbart werden. Die Etablierung von anreizorientier-
ten Vergltungsmechanismen ist daher moglich und das Kriterium erflillt.

3.3.2 Remanenzkosten

Im Rahmen der alternativen Realisierung ist es unter Umstanden nicht zu vermeiden, dass Kos-
ten beim offentlichen Auftraggeber verbleiben, obwohl die Erbringung der Leistung auf den pri-
vaten Partner Ubertragen ist (z.B. eigene Personalkapazitaten flr Dienstleistungen, die der pri-
vate Partner erbringt oder noch laufende nicht kiindbare Vertrage flir Leistungen, die
Bestandteil der kombinierten Vergabe werden sollen). Bevor es zu solchen sogenannten
Remanenzkosten kommt, ist zunachst zu versuchen, die Kosten durch eine spezielle Strukturie-
rung des Projektes moglichst zu vermeiden.

Nicht vermeidbare Remanenzkosten sind den Kosten des alternativen Modells im Rahmen der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zuzuschlagen. Sie wirken im Falle einer kombinierten
Vergabe der Wirtschaftlichkeit dieser Beschaffungsvariante entgegen und kénnen bei zu gro-
Rem Umfang fir eine andere Beschaffungsform sprechen.

Nach aktuellem Stand sind maRgebende Remanenzkosten nicht zu erwarten. Die OPP-Eignung
des Projektes steht unter dem Vorbehalt eines Leistungszuschnittes des privaten Partners unter
der Pramisse einer Minimierung entstehender Remanenzkosten. Das Eignungskriterium ist da-
mit erfallt.

3.3.3 Marktgangigkeit

Zur Vorbereitung einer kombinierten Vergabe ist durch die Projektbeteiligten die Marktgangig-
keit des Projekts kritisch zu prifen. Im Rahmen der Modellentwicklung der kombinierten Verga-
be sind die rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Projektstrukturen sowie die gewahlten
Leistungsabgrenzungen und die Risikoverteilung so zu wahlen, dass im Ergebnis ein markt-
gangiges Projekt strukturiert wird. Ein marktgangiges Projekt zeichnet sich dadurch aus, dass
im Rahmen eines Vergabeverfahrens wirtschaftliche und damit zuschlagsfahige Angebote zu
erwarten sind.

Auf Grundlage der Erfahrungen der beteiligten Berater sowie unter Berticksichtigung einer Fort-
laufenden Marktbeobachtung aller Beteiligten ist die Marktgangigkeit des gewahlten Projektzu-
schnittes gegeben.
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4. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

4.1 Grundlagen

Wie in Kapitel 1.2 erlautert wird ein positiver Eignungstest, mit eher qualitativem Charakter, er-
ganzt um eine quantitative wirtschaftliche Untersuchung des Projektes. Im Rahmen dieser vor-
laufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sollen die wirtschaftlichen Effekte einer alternativen
Beschaffung im Vergleich zur konventionellen Beschaffung analysiert werden.

Die Grundlegende Systematik der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt folgendes Schaubild.

Eigenbau (PSC) alternative Beschaffung
—- Tl Kostenvor-/nachteil ggu. PSC
oete hertraabare - Kosten fiir tibertragbare
Risike Risiken Kostenunterschied durch optimale
Kosten fur zuriickbehaltene Risikoallokation
Osle benaltene Risiken
. ] Kostenunterschied durch hohere
_ < Transaktionskosten — A
ansaktio o Transaktionskosten
anzie gskoste < . . Kostenunterschied durch héhere
Finanzierungskosten —

Finanzierungskonditionen

Betrieb / Unterhalt

Kostenunterschied durch
Lebenszyklusansatz

Planung/ Bau

Abbildung 1: Systematik einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung °

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) wird aus der Perspektive des Haushalts des Landes
Berlins / der BBB aufgestellt (Haushaltsbelastung, Zahlungsstrome in/aus dem Landeshaus-
halt). Die WU dient dabei dem Zweck der Bereitstellung einer Entscheidungsgrundlage zur
Wahl einer aus wirtschaftlicher Sicht optimalen Beschaffungsform fir die zur optionalen Verga-
be an einen privaten Dritten vorgesehenen Leistungen. Das bedeutet, es werden in der WU nur
die Kosten / Leistungen berlcksichtigt die Vertragsgegenstand der alternativen Beschaffung
sind. Die WU stellt somit keine Vollkostenrechnung dar.

In den folgenden Kapiteln werden nunmehr die wesentlichen Datengrundlagen der wirtschaftli-
chen Vorprifung dargestellt und erldutert. Die Daten beruhen im Wesentlichen auf Informatio-
nen im Baderkonzept 2025 und dem von den BBB erstellten ,Bedarfskonzept - Projektskizze
Pankow®, welche durch die PD bzw. das beteiligte Ingenieurbiro iwb plausibilisiert wurden.

5 eigene Darstellung PD
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DarlUber hinaus, wurden in Abstimmung mit den BBB ergdnzende Annahmen aus Erfahrungs-
werten sowie projektbezogenen Ermittlungen von PD und iwb getroffen.

Da die BBB nach eigener Angabe vollstandig Vorsteuerabzugsberechtigt sind wurde die ge-
samte WU auf Netto-Basis gerechnet.

4.2 Allgemeine Annahmen

4.21 Betrachteter Leistungsumfang

Der Diskussion in Kapitel 3.2.6 folgend, wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung folgender
Leistungsumfang berticksichtigt:

=  Planung
= Bau
= Instandsetzung (KG 400 nach DIN18960)

= Inspektion und Wartung (KG 350 nach DIN18960)

4272 Zeitliche Annahmen

Im Rahmen der Projektkonzeption wurden fir die Realisierungsmodelle individuelle Zeitplane
entwickelt. Die terminlichen Annahmen im Modell der Eigenrealisierung basieren auf Erfah-
rungswerten der BBB sowie der beteiligten Berater mit vergleichbar komplexen Investitionsvor-
haben. Die Annahmen fir die alternative Beschaffung beruhen auf Erfahrungswerten der betei-
ligten Berater mit umgesetzten Projekten in vergleichbaren Beschaffungsformen. Die Zeitplane
enthalten zudem Pruf- und Genehmigungszeitraume fur die Bewilligung der SIWA-Mittel. Auf-
grund fehlender Erfahrungen aller Beteiligter inkl. der fur die SIWA-Mittel zustadndigen Senats-
verwaltung (der Fonds wird erstmalig fur Investitionen genutzt) und aktuell noch ergebnisloser
Abstimmung entsprechender Prozesse, sind insbesondere in diesem Bereich noch gréliere
Terminrisiken zu berlcksichtigen.

Im Folgenden sind die Terminplane der beiden Beschaffungsalternativen dargestellt.
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Terminplan - Projekt Pankow - konventionelle Realisierung

18.052015
Bau

Zuschlagserteilung
SIWA-Genehmigungsprozess / Anpassung |
Angebotsauswertung -
Angebotsphase —

Erstellung Leistungsverzeichnis | —
Erstellung Ausfihrungsplanung
Beantragung Baugenehmigung
Erstellung Genehmigungsplanung
Beauftragung HOAI Lph 5-7
SIWA-Genehmigungsprozess
Erstellung Vor-und Entwurfsplanung I
Ausschreibung / Beauftragung HOAI Lph 2-4 I
Entscheidungsprozess —
Eignungstest und vorlaufige WU
Projektkonzeption

Gesamtpre 1er

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abbildung 2. Terminplan - konventionelle Realisierung

Terminplan - Projekt Pankow - erweitertes GU-Modell
18.05.2015

Bau

Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung
Zuschlagserteilung
SIWA-Genehmigungsprozess
Angebotsauswertung

verbindliche Angebotsphase inkl. Entwurfsplanung
Verhandlungen

Angebotsauswertung

indikative Angebotsphase ink. Entwurfsplanung
Teilnahmewettbewerb inkl. Auswertung
SIWA-Vorabstimmung

Erstellung der Vergabeunterlagen inkl. TNW
Ausschreibung / Beaufragung Berater
Entscheidungsprozess

Eignungstest und vorlaufige WU

Projektkonzeption

Gesamtprojekidauer

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 3. Terminplan - erweitertes GU-Modell

Wie aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung deutlich friher fertig-
gestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Monate). Dies liegt im We-
sentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die Entwurfsplanung findet
im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie einem erfahrungsgeman
stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und Ausflihrungsplanung (insbe-
sondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussystem, i.V.m. einem wesentlichen Ri-
sikotransfer fur Bauzeitverzogerungen) begrindet.

Zur Wahrung der monetaren Vergleichbarkeit der Beschaffungsvarianten werden in der Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung jedoch gleiche Zeitablaufe auf Basis des alternativen Beschaf-
fungsmodells wie folgt unterstellit:

= Baubeginn: Apr. 2018
= Bauphase: 27 Monate

=  Bauende: Juli 2020
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= Vertragslaufzeit: 15 Jahre (ab Bauende)
= Vertragsende: Jul. 2035

Die mit der Annahme gleicher Zeitablaufe in den zu vergleichenden Modellen verbundenen zeit-
lichen Verschiebungen (z.B. langere Indizierung der Baukosten, Opportunitatskosten fur eine
Beschleunigte Projektabwicklung) finden u.a. in den Annahmen zu wirtschaftlichen Effizienz-
gewinnen im alternativen Beschaffungsmodell Bertcksichtigung.

4.2.3 Indexierung

Grundsatzlich erfolgt die monetare Berechnung unter Verwendung nominaler Zahlungsstréme
bzw. GroRen, d.h. fur jede Kostenposition wird zu jedem Zeitpunkt wahrend der Projektlaufzeit
die entsprechende Preisentwicklung tatsachlich bertcksichtigt. Zur Bertcksichtigung der Preis-
entwicklung werden fur alle Berechnungsvarianten die ermittelten Ansatze fur Bau- und Nut-
zungskosten Uber die Projektlaufzeit mit entsprechenden Indizes versehen. Als Preisbasis aller
Zahlungsstrome wurde flr die Berechnung der 01. Juli 2015 gewahit.

Die Annahmen zum Gesamtindex, Baupreisindex und Tarifindex beruhen auf entsprechenden
mehrjahrigen (bis zu 10 Jahre) Mittelwerten der Indexreihen. Die sich daraus ergebenden
Preisindizes sind nachfolgend dargestellit:

Gesamtindex  Statistischen Bundesamt 1,8 % p.a.  Betriebsleistungen,
Fachserie 17 Reihe 4 Transaktionskosten

Baupreisindex  Statistischen Bundesamt 2,2 % p.a. Baukosten, Instandsetzung
Fachserie 17 Reihe 7

Tarifindex Statistischen Bundesamt 1,8 % p.a.  Personalleistungen
Fachserie 16 Reihe 4.3

Abbildung 4: Preisindizes

42.4 Diskontierung

Um eine Aussage uber die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer Beschaffungsvariante treffen zu
konnen, wird bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen, gemal Leitfaden der Finanzministerkonfe-
renz fur Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (FMK Leitfaden), die Kapitalwertmethode ange-
wandt. Diese erlaubt einen Vergleich von Gesamtkosten fur die Gegenuberstellung von Investi-
tionen und Betriebskosten Uber die gesamte Betrachtungszeit. Mit der Kapitalwertmethode wer-
den Zahlungen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Lebenszyklus anfallen, durch Diskon-
tierung, d.h. das Abzinsen auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt, vergleichbar gemacht. Da-
bei wird der Kapitalwert ermittelt, indem die Differenz zwischen dem Barwert samtlicher Einzah-
lungen und dem Barwert samtlicher Auszahlungen inkl. der Anfangsinvestition gebildet wird.
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Zur Ermittlung des Barwertes bzw. Diskontierung sind geeignete Diskontierungszinssatze zu
verwenden. In vorliegender Untersuchung wurden die Zahlungsstréme beider Beschaffungsva-
rianten Uber die Zinsstrukturkurve flr bérsennotierte Bundeswertpapiere (Stand 03. Juli 2015)
diskontiert. Der Diskontierungszinssatz definiert die relative Wertschatzung zeitlich unterschied-
lich anfallender Kosten und Ertrage.

Als Diskontierungszeitpunkt wurde der 01.Januar 2016 festgelegt.

4.3 Annahmen zu einzelnen Leistungsbereichen

4.3.1 Baukosten

Die Baukosten flr das Multifunktionsbad wurden im Rahmen der Projektkonzeption unter den
gegebenen Rahmenbedingungen der zur Verfliigung stehenden Finanzierungsmittel kalkuliert
und von dem Ingenieurburo iwb plausibilisiert. In das Berechnungsmodell wurden schlieRlich fur
die konventionelle Realisierung folgende Baukosten (netto, nach DIN 276, indexiert) gleichver-
teilt Gber die Bauzeit berucksichtigt:

KG 200 Herrichten und Erschlie3en 0,7 Mio. Euro  Rilckbaukosten

KG 300 / 400 Bauwerk 19,1 Mio. Euro

KG 500 Aulienanlagen 1,7 Mio. Euro

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 0,5 Mio. Euro

KG 700 Baunebenkosten* 4,4 Mio. Euro Planung, 20% KG 200-600
Gesamtbaukosten: 26,4 Mio. Euro

* exkl. Bauherrenaufgaben KG710, sieche TAK

Unter Bericksichtigung der in Kapital 4.4 aufgezeigten Risikofaktoren ergeben sich folgende
Finanzierungsrelevante Investitionskosten:

Gesamtbaukosten 26,4 Mio. Euro
Risikokosten 2,6 Mio. Euro Planung und Bau zzgl.10%
Gesamtinvestitionskosten: 29,0 Mio. Euro

Basierend auf dem Kostenansatz der konventionellen Realisierung wurden unter Berucksichti-
gung eines nach den Erfahrungen der PD und iwb konservativen und realistisch realisierbaren
Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert.
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= Effizienzabschlag auf die KG 200 bis 600: 5,0 %
= absoluter Ansatz KG 700: 18 %
Diese Vorteilhaftigkeit beruht im Wesentlichen auf folgenden grundsatzlichen Aspekten:

= Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-
stellendbertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hieriber seine be-
stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann.

=  Moglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-
dung mit einer erhdhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-
entierte Vergutung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale Leistungsbeschreibung
und damit verringertes Nachtragspotenzial)

Daraus ergeben sich fir die alternative Beschaffung folgende finanzierungsrelevante Investiti-
onskosten (Basis ist die Finanzierungsvariante 1 vgl. Kap. 4.3.2):

Gesamtbaukosten, indexiert 24,6 Mio. Euro

Risikokosten 1,5 Mio. Euro  Planung und Bau zzgl.6%
Finanzierung 0,7 Mio. Euro  Bauzwischenfinanzierung
Transaktionskosten 0,6 Mio. Euro vgl. Kap. 4.3.4
Gesamtinvestitionskosten: 27,4 Mio. Euro

Die Annahmen zu den erwartbaren wirtschaftlichen Effekten einer kombinierten Vergabe im Be-
reich der Bauleistungen basieren auf eigenen Erfahrungen sowie unabhangigen Evaluierungen
von Lebenszyklus-Projekten (z.B. Evaluierung umgesetzter vergleichbarer Projekte aus der
Projektdatenbank der PD / des BMVBS, PPP im 6ffentlichen Hochbau; Band IV: Sammlung und
systematische Auswertung der Informationen zu durchgefihrten Projekten; Auswertung von 26
Beispielfallen; vorgelegt im Rahmen eines gemeinsamen Workshops des Hauptverbandes der
Deutschen Bauindustrie e.V., des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesens
und des Deutschen Stadtetages).

In Lebenszyklusmodellen werden Planungs-, Bau-, Betriebs- und Instandhaltungs- sowie zum
Teil Finanzierungsleistungen auf einen privaten Partner Gbertragen und langfristig aus einer
Hand bereitgestellt. Im Vergleich zur konventionellen Beschaffung, bei der diese Leistungen
meist separat vergeben werden, ergeben sich Effizienzvorteile durch eine optimale Risikoallo-
kation, durch eine anreizorientierte Vergutung sowie durch die im Wettbewerb stehende Ge-
samtwirtschaftlichkeit aller Ubertragenen Leistungen (Lebenszyklusansatz). Im Einzelnen wer-
den folgende Vorteile gesehen:
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= optimierte Schnittstelle zwischen Planung, Bauausfliihrung und Betrieb (Das Bauunterneh-
men sowie die Betriebsunternehmen sind bereits in der Planungsphase involviert); im
Wettbewerb stehen Pauschalfestpreise Uber alle Leistungsbereiche hinweg.

= verringertes Schnittstellenrisiko (Verzégerungen und Mehrkostenansprichen durch Aus-
fall/Insolvenz einzelner Gewerke etc.) im Bauablauf durch Verzicht auf gewerkeweise
Vergabe.

= verringertes Nachtragspotenzial durch funktionale Leistungsbeschreibung und Pauschal-
festpreise

=  Angebotsoptimierung durch Verhandlungsmdglichkeit im Rahmen des Vergabeverfahrens

= Die vertragliche Verpflichtung des privaten Partners, das Gebaude Uber die gesamte Ver-
tragslaufzeit in einem vom Auftraggeber definierten, funktionsfahigen Zustand zu halten,
fuhrt quasi zu einer Verlangerung des Gewahrleistungszeitraum Uber die gesamte Ver-
tragslaufzeit.

Diese theoretischen Vorteile einer alternativen Beschaffung werden durch die Projektdatenbank
bestatigt, die die PD im Auftrag des Bundes flhrt. Danach weisen bereits realisierte strukturell
vergleichbare Hochbauprojekte Kosteneffizienzpotentiale sowohl fir Bau als auch Betriebs- und
Instandhaltungsleistungen einschlielllich der Ubrigen Kostenbestandteile von bis zu 20% auf.
Die Projektdatenbank umfasst mehr als 170 durchgefiihrte Hochbauprojekte in Deutschland
(seit 2002) und vergleicht u.a. die Ergebnisse der endverhandelten Angebote bei Vertrags-
schluss mit der kalkulierten Eigenrealisierung. Die Effizienzvorteile der untersuchten Projekte
wurden durch abschlieRende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung errechnet und stellen die vertrag-
lich fixierten (verbindlichen) Kosten der alternativen Variante den Kosten der Eigenrealisierung
bei den jeweiligen Projekten gegenlber.

Weitere z.T. empirische Herleitungen zu erwartbaren Effizienzvorteilen von Lebenszyklusmo-
dellen werden in einer in Kirze verdffentlichten Grundlagenarbeit ,Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung fir Offentlich-Private-Partnerschaften, Analyse und Potentiale“ aufgezeigt. Diese Studie
wurde von PD im Auftrag des Bundesfinanzministeriums erstellt. Auch diese Studie bestatigt die
oben genannten Potenziale und zeigt daruber hinaus, dass diese Potenziale insbesondere bei
Neubauprojekten und weitreichenden baulichen Optimierungspotenzialen (wenig einschranken-
de GrundstuicksgrofRe, offene Materialwahl etc.) in hohem Malie ausgeschopft werden konnen.
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43.2

Finanzierung

Die grundsatzliche Struktur der Finanzierung sowie das Sicherheitenkonzept sind in Kapitel 2.2
beschrieben. In folgender Tabelle werden diese nunmehr detailliert aufgezeigt und mit entspre-

chenden Konditionen versehen.

Annahmen kon- Annahmen alternatives Modell

Kostenart

Bauzwischen-
finanzierung

ventionelles Mo-
dell

Al

2,0% p.a. auf
Baukosten nach
Baufortschritt

\'/

2,0% p.a. auf
Baukosten nach
Baufortschritt,
abzgl. Abschlags-
zahlungen

Endfinanzierung /
SIWA

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

als Einmalzahlung
aus SIWA-Mitteln

halbjahrliche Ab-
schlagszahlungen

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

birgschaft Bau

Avalkosten auf 5
% der Baukosten

Avalkosten auf 5
% der Baukosten

Avalkosten auf
10% der Bau-

Mitteln aus SIWA-Mitteln Mitteln
Finanzierungs- - 0,2 % p.a. Bereit- | 0,2 % p.a. Bereit- -
Nebenkosten der stellungsgebuhr, stellungsgebihr,
BZF 0,5% Arrangie- 0,5% Arrangie-

rungsgebuhr rungsgebihr

Risikoaufschlag der - - 3% 4%
Baukosten ggu. V1
Vertragserfullungs- 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a.

Avalkosten auf
15% der Bau-

in Hohe von 3 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

in Hohe von 5 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

in Hohe von 5 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

kosten kosten
Mangelgewahrleis- 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a. 1,0% p.a.
tungsbuiirgschaft Avalkosten Avalkosten Avalkosten Avalkosten

in Hohe von 5 %
der Baukosten

5 Jahre Laufzeit

Vertragserfullungs-
burgschaft Betrieb

(aus der Praxis
nicht relevant)

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb

Vertragserfullungs-
burgschaft Endschaft

(aus der Praxis
nicht relevant)

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1-fache Jahres-
kosten Betrieb

1,0% p.a.
Avalkosten auf
1-fache Jahres-
kosten Betrieb

* Diese Variante ist Grundlage fir die in Kap. 4.4 durchgefiihrte Risikoanalyse. Daruber hinaus gehende
variantenspezifische Ansatze sind somit nicht erforderlich.

Abbildung 5: Annahmen fir Finanzierungs- und Sicherheitenkonzept

Die Konditionierung der

privaten

Bauzeitfinanzierung

(Basis 2-Jahres-ISDAFIX vom
03.07.2015: 0,121% p.a.) beruht auf Erfahrungswerten der PD bzw. der Auswertung aktueller
Finanzierungsangebote anderer vergleichbarer Projektkonstellationen.
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4.3.3 Instandsetzung und Betrieb

Fur die konventionelle Realisierung wurden die Kosten der ausgewahlten Instandsetzungs- und
Betriebsleistungen in Abstimmung zwischen den BBB, dem Ingenieurblro iwb und der PD wie
folgt abgeschatzt und in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bertcksichtigt:

= Instandsetzung nach DIN 18960 KG 400 fir die Betriebsjahre
1 bis 5: 224.000 € p.a.
6 bis 15: 288.000 € p.a.
jeweils zzgl. 1,5 technischer Mitarbeiter & 60.000 € p.a.

= Inspektion und Wartung nach DIN 18960 KG 350:
81.000 € p.a.
jeweils zzgl. 1,5 technische Mitarbeiter a 60.000 € p.a.

Basierend auf den Kostenansatzen der konventionellen Realisierung wurden unter Berlcksich-
tigung eines nach den Erfahrungen der PD und des Ingenieurburos iwb realistisch realisierba-
ren Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert. Dieser Effizienzabschlag
wurde analog den Baukosten konservativ mit 5,0 % festgelegt.

434 Transaktionskosten

Die Kalkulation der Transaktionskosten basiert ebenfalls auf Erfahrungswerten des Beraterte-
ams. Die Annahmen wurden mit den BBB abgestimmt bzw. im Bereich der Personalkosten
durch die BBB plausibilisiert.

Kostenbereich Annahmen zum Annahmen zum
konventionellen Modell alternativen Modell

Bauherrenaufgaben bis Bau-  70.000 € p.a. 35.000 € p.a.
beginn (~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) (~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA)
Ausschreibungskosten --- 500.000 €
(vollstandig in KG 700 enthalten) (Beraterkosten)
50.000 €
(Bieterentschadigung)
Bauherrenaufgaben in der 70.000 € p.a. 35.000 € p.a.
Bauphase (Baucontrolling) (~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) (~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA)
65.000 € p.a.
(externes Baucontrolling)
Betriebscontrolling 35.000 € p.a. 35.000 € p.a.
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) (~ 0,5 Personalstellen ab Bauende)

Abbildung 6: Annahmen fir die Kalkulation der Transaktionskosten

Im Bereich der Transaktionskosten im alternativen Modell konnen die Kostenansatze reduziert
werden, wenn die beiden aktuell zur Realisierung anstehenden Baderprojekte in zeitlichen Zu-
sammenhang und in identischer Besetzung des Beraterteams in der alternativen Beschaffungs-
form umgesetzt werden. Es entstehen mal3gebliche Synergien aufgrund der umfangreichen
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Moglichkeit zur Wiederverwendung von Inhalten der Vergabeunterlagen sowie im Einarbei-
tungsprozess aller Beteiligten. Fir diesbezlgliche Folgeprojekte sind die Kostenansatze um bis
zu 50% reduzierbar.

4.4 Risikoanalyse

Jedes Bauvorhaben birgt Risiken, die zu wesentlichen Kostensteigerungen in der Bau- und der
Nutzungsphase beitragen konnen, z.B.

= Kostensteigerungen durch Planungsfehler,

= Folgekosten von Insolvenzen in der Bauabwicklung,

= Uberdurchschnittliche Material- und Personalkostensteigerung sowie
=  TerminUberschreitungen.

Im Rahmen von alternativen Beschaffungsvarianten (Lebenszyklusmodelle) besteht die Mog-
lichkeit, vertraglich fixiert Risiken auf private Projektpartner zu Gbertragen. Entsprechend der in
der folgenden Abbildung empfohlenen Risikoallokation sollen bei gemeinschaftlichen Projekten
zwischen der 6ffentlichen Hand und privaten Partnern die Risiken immer auf denjenigen Partner
Ubertragen werden, der diese am besten beeinflussen kann. Wahrend bei den alternativen Be-
schaffungsvarianten Risiken nach dem Prinzip der optimalen Risikoallokation zwischen pri-
vatem Partner und dem 6ffentlichen Trager verteilt werden kénnen, liegen die Risiken bei der
konventionellen Realisierung allein bei der Offentlichen Hand. Die daraus resultierenden Risi-
kokosten mussen entsprechend im Modell beriicksichtigt und der jeweiligen Variante kalkulato-
risch zugerechnet werden.

Kosteneffizienz

//\

Konventionelle  Alternative mit optima- Zu viel Risiko- Risikotransfer
Realisieruna lem Risikotransfer transfer

Abbildung 7: Vgl. Jacob / Kochendorfer: Private Finanzierung 6ffentlicher Bauvorhaben — ein EU-Vergleich, Ernst &
Sohn 2000
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Fir die Risikoanalyse und Risikoberechnung wurden die folgenden Arbeitsschritte durchgefunhrt:
1. Identifizierung und Gruppierung der projektspezifischen Risiken
2. Bewertung der Risiken fur die konventionelle Realisierung
3. Ermittlung der Risikofaktoren fur die konventionelle Realisierung
4. Verteilung der identifizierten Risiken auf die Projektpartner
5. Ermittlung der Risikofaktoren flr das alternative Modell

Bei der Risikobetrachtung sowie deren Bewertung orientiert sich die Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung methodisch an den gangigen Leitfaden (u.a. FMK Leitfaden), wobei Erfahrungswerte der
PD eingeflossen sind. Auf dieser Basis wurden adaquate Risikoaufschlage fir die Beschaf-
fungsvarianten gebildet. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht
unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu priifenden Beschaffungsvarian-
ten quantifiziert.

Die verwendeten Risikokategorien wurden in ihren monetaren Auswirkungen bei den durchge-
fuhrten Berechnungen zur Ermittlung der Kapitalwerte im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsunter-
suchung bericksichtigt. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht
unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prifenden Beschaffungsvarian-
ten quantifiziert.

Planungs-, Anderungs- und Genehmigungsrisiken

Planungsrisiken beschreiben unvollstandige oder fehlerhafte Unterlagen und / oder inhaltliche,
ablauf- und verfahrenstechnische Planungsfehler. Risiken einer fehlerhaften oder nicht ver-
tragskonformen Planung liegen z.B. in wesentlichen Planungsanderungen durch den Auftrag-
geber, in notwendigen Nachplanungen aufgrund geringer Planungsqualitat oder in Manage-
ment- und Schnittstellenrisiken innerhalb des Planungsprozesses.

Genehmigungsrisiken bestehen in der nicht bzw. nicht vollstandigen oder verzégerten Erteilung
erforderlicher Beschliisse und Genehmigungen. Wohingegen das Anderungsrisiko in Ab&ande-
rungswunschen von Leistungsbeschreibung oder Angebot liegt.

Der Leitfaden ,OPP im Hochbau, Anleitung zur Priifung von OPP-Projekten im &ffentlichen
Hochbau“ sieht fir Planungsrisiken einen Risikofaktor in der Bandbreite von 5% bis 20% vor.
Wobei dieser Einschatzung uberwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere
Komplexitatsgrade und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Bader-
projekt. Auch haben die Projekte haufig einen weiter fortgeschrittenen Planungsstand.

Im hier vorliegenden Projekt hat der konkrete Planungsprozess noch nicht begonnen auch
Baugrunduntersuchungen liegen noch nicht projektspezifisch vor. In Anbetracht der Tatsache,
dass sich auf dem diskutierten Grundstlick bereits heute ein Bad befindet, sehen wir keine er-
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hohten Risiken fur den Planungsprozess. Auch der nicht zwingend vorgesehene Architekten-
wettbewerb mindert die zu erwartenden Schnittstellenrisiken.

Die Erfahrungen der BBB mit zuriickliegend konventionell realisierten Projekten (Uberwiegend
Sanierungen) zeigen jedoch Kostenuberschreitungen von bis zu 40%.

Unter Berucksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-
sikofaktor in Hohe von 10% bezogen auf die Planungskosten (Kostengruppe 700 nach DIN 276)
in der Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt.

Im alternativen Realisierungsmodell werden Planungs- und Bauausfuhrungsleistung zu einem
vertraglich festgesetzten Preis aus einer Hand erbracht. Da die beiden Leistungsbestandteile
stark voneinander abhangen und hohen Abstimmungsbedarf verlangen, fiihrt die Ubertragung
dazu, dass im Planungsprozess zusatzliche Kosten vermieden werden kénnen. Basierend auf
Erfahrungswerten der PD wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in
Hoéhe von 80% angesetzt.

Baurisiken

Risiken in der Bauphase sind insbesondere Mehrkosten, Verzug, Nachtrage, Insolvenzrisiken
und Baugrundrisiken.

Der Leitfaden ,OPP im Hochbau, Anleitung zur Prifung von OPP-Projekten im offentlichen
Hochbau“ sieht fiir Baurisiken einen Ublichen Risikofaktor von bis zu 20% vor. Wobei dieser
Einschatzung Uberwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere Komplexitatsgra-
de und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Baderprojekt.

Des Weiteren beruhen die Kostenschatzungen auf heutigem Planungsrecht, d.h. Anderungen
im Rechtsrahmen wie z.B. im Bereich der EnEV sind nicht bertcksichtigt. Entsprechende Risi-
kopuffer sind in den kalkulierten Baukosten i.d.R. nicht adaquat enthalten.

Wie bei den Planungsleistungen kénnen auch bei den Bauleistungen durch vertragliche Rege-
lungen malgebliche Risiken auf einen privaten Partner Ubertragen werden. Bestatigt wird diese
Herangehensweise u. A. durch quantitative Projektuntersuchungen vergangener Lebenszyk-
lusprojekte und konventionell durchgefiihrter Projekte. Implementierte Malussysteme flhren da-
zu, dass vom privaten Partner verursachte Bauzeitverzogerungen in seiner Risikosphare liegen
und somit seine Rendite verringern. Der private Partner hat damit einen hohen Anreiz, qualitativ
hochwertig und fristgerecht zu liefern. Insbesondere flhrt auch hier die abgestimmte Planungs-
und Bauausfuhrungsleistung zu niedrigeren Risiken bzw. Zusatzkosten, da Bauausfuhrungsleis-
tungen ineinander greifen und aufeinander abgestimmt sind. Bei konventionell durchgefihrten
Projekten flihren vor allem die gemaR offentlichem Vergaberecht getrennt voneinander ausge-
schriebenen Gewerke dazu, dass diese von verschiedenen Parteien ausgefuhrt werden und
Schnittstellen nicht optimal ineinandergreifen.

Die Erfahrungen der BBB mit zurlickliegend konventionell realisierten Projekte (Uberwiegend
Sanierungen) zeigen Kostenlberschreitungen von bis zu 40%.
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Unter Berlcksichtigung dieser Rahmenbedingungen (insbesondere dem Umstand, dass es sich
hier um ein Neubauvorhaben handelt) wurde in Abstimmung mit den BBB ein Risikofaktor in
Hoéhe von 10% bezogen auf die Baukosten (Kostengruppe 200 bis 600 nach DIN 276) in der
Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt.

Basierend auf Erfahrungswerten der PD und nach Auswertung der hier vorliegenden Pro-
jektspezifika wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Héhe von 80%
angesetzt.

Finanzierungsrisiken

Bei Finanzierungsrisiken (inkl. Zinsanderungen) handelt es sich insbesondere um die Falle, in
denen das einzubringende Kapital fur die Bauzwischenfinanzierung oder Endfinanzierung nicht
oder nicht zu den angestrebten Konditionen (z.B. Referenzzinssatz, Risiko- oder Liquiditatsauf-
schlage der Banken, Finanzierungslaufzeiten und Bindefristen von Finanzierungsangeboten)
eingebracht werden kann.

Das hier zu Grunde liegende Finanzierungsmodell sieht ausschlieRlich bei der alternativen Be-
schaffung Finanzierungskosten vor (private Bauzwischenfinanzierung). Entsprechende Risiko-
aufschlage sind dabei bereits in der Konditionierung (zinsgesicherte Basis sowie Marge mit
Forwardanteil) berlicksichtigt worden. Das Risiko das der Kapitalgeber ausfallt, wird durch das
Insolvenzrisiko (Burgschaften) abgedeckt. Gesonderte Risikoaufschlége entfallen somit.

Risiken der Instandsetzung, der Inspektion und Wartung

Das Instandsetzungsrisiko beinhaltet Folgeschaden, Kostensteigerungen und / oder Zeitverzé-
gerungen, welche auf fehlerhafte oder unterlassene Inspektionen, Wartungen und Instandset-
zungen zuruckzufuhren sind. Fir die BBB schranken derartige technische Leistungsstérungen
die Verfugbarkeit, Qualitat oder Quantitat der zu erbringenden Dienstleistungen ein bzw. mini-
mieren den Umsatz.

In der konventionellen Beschaffung erfolgt die Lebenszyklusbetrachtung bisher grofitenteils
nicht ausreichend bzw. deutlich zu gering, da die Instandhaltung, die wesentlich die Betriebs-
kosten beeinflusst, oft von der aktuellen Haushaltsituation gepragt ist. Daher ist das Risiko,
dass im Rahmen des Betriebs hier Mehrkosten auftreten deutlich hdher als bei einer vertraglich
langfristigen Einbindung privaten Knowhows.

Fir relativ standardisierte Nutzungsarten wie z.B. Schulen oder Verwaltungsbauten sind die Ri-
siken erfahrungsgemal niedriger zu bewerten als bei komplexeren individuelleren Nutzungen
bzw. Gebauden zu denen auch Multifunktionsbader gehéren. Bei der Kalkulation der Kostenan-
satze und Risikofaktoren ist weiter zu bertcksichtigen, dass noch kein formaler Planungsstand
fur das Bad vorliegt und auch das Nutzungsprofil flir das Bad nicht verbindlich beschlossen ist
bzw. insgesamt relativ volatil ist.
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Auch in diesen Leistungspositionen, die wesentlich bautechnischen Charakter haben, zeigen
die Erfahrungen der BBB mit zuriickliegend konventionell realisierten Projekten (liberwiegend
Sanierungen) Kostenuberschreitungen von bis zu 40%.

Unter Berticksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-
sikofaktor fur die Instandsetzung in Héhe von 20% und fir die Leistungen Wartung und Inspek-
tion in Hohe von 10% bezogen auf die kalkulierten Kosten der Eigenrealisierung angesetzt.

Im alternativen Beschaffungsmodell ist der private Partner durch ein anreizorientiertes Vergu-
tungssystem motiviert, die vertraglich zugesicherten Instandsetzungsmafinahmen termin- und
kostengerecht durchzufiihren. Uber die vertraglichen Konstruktionen alternativer Beschaffungen
Ubernimmt er groRe Teile der Risiken. Basierend auf Erfahrungswerten der PD wurde in der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Hohe von 90% angesetzt.

Ermittlung der Risikofaktoren der alternativen Beschaffung

Fur die Ermittlung der Risikofaktoren einer alternativen Beschaffung (kombinierte Vergabe nach
Lebenszyklusansatz) wurde berlcksichtigt, dass der private Partner durch das vertraglich fixier-
te anreizorientierte Vergltungssystem sowie die vereinbarten Pauschalpreise fir alle Leistun-
gen motiviert ist, die ihm Gbertragenen Leistungen (Planungs-, Bau- und Betriebsleisten) termin-
und kostengerecht durchzuflihren. Dabei kann er auf seine Kernkompetenzen im Bereich des
Risikomanagement zurtckgreifen. Im Ergebnis wird das Projekt erfahrungsgemafy mit deutlich
geringeren Risikoaufschlagen belastet als bei einer konventionellen Eigenrealisierung.

Die vorliegende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung geht von einer héheren Managementkompe-
tenz bzw. Managementeffizienz des privaten Partners in Hohe von 50% aus. Das heil3t, fur
Ubertragene Risiken wird der Risikofaktor um 50% reduziert angesetzt.

Im Folgenden sind die Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten dargestellt.

Risiko- Risikofaktor | Risikofaktor alterna- | Erlauterung zum Risikotransfer
kategorie konventio- tives Modell
nelles Mo-
Planungs- 10 % V0: 2 % 4% = Risiken aus z.B. gednderten Nutzervor-
leistungen V1:5 % gaben etc. verbleiben
V2:6 % » Durch Ubergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer
Bau- 10 % VO0: 2 % 4% = Risiken aus z.B. geanderten Nutzervor-
leistungen V1:5 % gaben etc. verbleiben
V2:6 % » Durch Ubergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer
Instandset- 20 % 2% 9 % = Durch vertragliche Leistungsubertra-
zung gung und umfangreiche Sicherungsin-
strumente auch weitreichender Risiko-
transfer.
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Inspektion 10 % 1% 4,5% = Risiken aus z.B. geanderten Vorschrif-
und Wartung ten etc. verbleiben
= Durch Ubergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer

Abbildung 8: Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten

Lesebeispiel Planungsrisiken: Von dem im Modell der konventionellen Realisierung festgestell-
ten Risikofaktor in Hohe von 10% werden im alternativen Modell 80% auf den privaten Partner
ubertragen, d.h. 2% Risikofaktor verbleibt bei der 6ffentlichen Hand und 8% wird Ubertragen.
Die Ubertragenen 8% kann der Private aufgrund seiner hoheren Risikomanagementkompetenz
um 50% reduzieren. Er wird im Ergebnis einen Risikoaufschlag in Hohe von 4% kalkulieren. In
Summe stehen den 10% Risikoaufschlag in der Eigenrealisierung 6% (2% OH + 4% Privater)
im alternativen Modell gegenuber.
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4.5 Ergebnis

4.5.1 Barwertvergleich

Aus den vorab erlauterten Daten und Annahmen, wurden unter Nutzung des von der PD im
Auftrag des Bundesfinanzministeriums entwickelten und extern auditierten Rechenmodells fur
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (2.0) entsprechende Zahlungsstrome berechnet. Beispielhaft
zeigt die folgende Grafik einen Auszug der Zahlungsstrome des Modells der konventionellen
Beschaffung.

Summe

Zahlungsstrome konv. Modell

Planung und Bau 29.036.325 9.037.486  13.066.245 6.932.594 0 0 ...
Inspektion und Wartung 3.393.079 0 0 90.785 195.385 199.683 ...
Instandsetzungskosten 5.621.408 0 0 126.551 272.362 278.354 ...
Transaktionskosten 1.011.855 351.944 0 18.194 39.042 39.744 ...
Nicht mitfinanzierte Risiken 1.463.590 0 0 34.389 74.011 75.639 ...
Summe Zahlungsstréme - PSC 40.526.257 9.389.430  13.066.245 7.202.512 580.799 593.420 ...

Abbildung 9: Ergebnisse der wirtschaftlichen Priifung — Beispiel Zahlungsstréme

Die ermittelten Zahlungsstrome wurden nach der beschriebenen Systematik auf den
01.01.2016 diskontiert. Die hieraus resultierenden Gesamtbarwerte dienen als Vergleichsgrund-
lage fur die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und sind fir die konventionelle Beschaffung sowie
fur die drei Finanzierungsvarianten im alternativen Modell folgend dargestellt.

Barwertvergleich [€] konventionelles alternatives alternatives alternatives
9 Modell PSC Modell V1 Modell V2 Modell V3

Planung, Bau und Finanzierung 29.134.812 26.748.672 26.659.471 26.747.491
davon Risiken 2.642.844 1.481.314 1.851.643 1.975.086
Instandsetzung, Inspektion, Wartung 8.927.878 7.950.978 7.950.978 7.950.978
davon Risiken 1.245.747 651.106 651.106 651.106
Transaktionskosten 920.323 1.473.760 1.472.909 1.472.625
davon Risiken 0 0 0 0
Barwerte gesamt 38.983.013 36.173.410 36.083.358 36.171.094
Differenz in Prozent zum PSC -7,21% -7,44% -7,21%

Abbildung 10: Ergebnisse der wirtschaftlichen Priifung — Barwerte

Das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative
Vorteilhaftigkeit fir die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GU-Modell)
in Hohe von ca. 7 % ggu. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im
Wesentlichen auf folgenden grundsatzlichen Aspekten:
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= Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-
stellendbertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierlber seine be-
stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann.

=  Moglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-
dung mit einer erhdhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-
entierte Vergutung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-
tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial)

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile Uberdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-
ricksichtigten ggf. zusatzlichen Finanzierungskosten, héhere Transaktionskosten sowie héhere
Kosten fur das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept.

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem flr das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten
untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten fir die Erstinvestitionskosten — V1
Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjahrliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach
Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maf3geblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen
Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in
Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen.

4.5.2 Szenarioanalyse

Um das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung abzusichern, wurde eine Szenarioanaly-
se durchgefuhrt. Die Szenarioanalyse wurde erstellt, um neben der als realitdtsnah einge-
schatzten Basisvariante die Auswirkungen von moglichen Fehleinschatzungen z.B. bei der Risi-
kobetrachtung oder bei den grundlegenden Kostenannahmen zu untersuchen. Die folgende
Tabelle weist die untersuchten Szenarien sowie die entsprechenden Ergebnisse des Barwert-
vergleiches aus.

Szenario ‘ Beschreibung ‘ Barwertvergleich
V1 Basisfall ohne Anderungen -7,21 %
S1 | ohne Risiken zeigt das Ergebnis der Wirtschaftlichkeits- -3,06 %
untersuchung ohne den Ansatz von Risiko-
faktoren.
S2 | Reduzierung der Effi- zeigt das Ergebnis bei um 50% verringerten -4,86 %
zienzannahme um 50% Effizienzannahmen im alternativen Modell
S3 | Ohne Effizienzannahmen zeigt das Ergebnis allein unter Berlcksich- -2,51 %

tigung des unterstellten vertraglichen Risi-
kotransfers im alternativen Modell

S4 | Durchschnittlicher Diskontie- -8,37 %
rungszinssatz 2% Zeigt das Ergebnis bei Diskontierung nicht
— - - Uber die Zinsstrukturkurve sondern mit fes-
S5 | Durchschnittlicher Diskontie- | tem Diskontierungszins -9,86 %
rungszinssatz 4 %
S6 | Vergleich nominaler Zah- zeigt das Ergebnis ohne Diskontierung -7,00 %
lungsstrome

Abbildung 11: Ergebnisse Szenarioanalyse
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4.5.3 Empfehlung

Die Berechnung der Barwerte ergibt, dass unter den getroffenen Annahmen das alternative
Modell mit einer kombinierten Vergabe aus wirtschaftlicher Sicht vorteilhafter gegeniber einer
konventionellen Realisierung ist.

Im Rahmen einer durchgefuihrten Sensitivitats-/ Szenarioanalyse erwies sich das Ergebnis als
stabil. So wurde u. A. ein Ergebnis ohne Berlicksichtigung von Risikofaktoren und ohne Be-
ricksichtigung von Effizienzannahmen in den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspek-
tion und Wartung ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternativen Beschaf-
fung.

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-
jektes Uber ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GU-Modell).

Darlber hinaus sprechen weitere Aspekte fiir eine alternative Beschaffung dieses Projektes:

= Schnellerer Beschaffungsprozess

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung
deutlich friher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-
te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die
Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie
einem erfahrungsgemal stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und
Ausflhrungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-
tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer flir Bauzeitverzogerungen) begriindet. Die in
der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fir beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene
mit der Fertigstellung im 11l Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu errei-
chen. Um die Einhaltung der Ziele des Baderkonzeptes 2025 insbesondere die Eréffnung
von 4 Multifunktionsbader in Anbetracht der zur Verfligung stehenden personellen Kapazi-
taten bei allen Beteiligten 6ffentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle Mog-
lichkeiten zur Beschleunigung von Einzelmalinahmen in Betracht gezogen werden.

=  Projektmanagementkapazitaten

Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die
Lage versetzt, die Mallnahme weitestgehend unabhangig von den erfahrungsgemaf hoch
ausgelasteten Verwaltungsbereichen des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-
rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit kénnte erwartbaren Kapazitats-
engpassen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben
aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Malinahme ver-
mieden werden. Eine Realisierung, die starker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-
terstreicht zudem die Kompetenzbundelung im Baderbereich und unterstitzt somit auch die
langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Baderbetriebs.

= Zusatzliche Sicherheiten
In der Konzeption der alternativen Beschaffung (,erweitertes GU-Modell“) wurde ein um-
fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein
héheres Sicherungsniveau ggu. einer konventionellen Realisierung als auch ggu. konventi-
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onellen GU- oder GU-Modellen. Diese zusétzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Biirg-
schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab.

= Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-
fungsmodell werden bis zu 1,6 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-
nanzmittel kdnnen fur weitere Mallnahmen zur Steigerung der Attraktivitat des Baderange-
botes am Standort Pankow genutzt werden. So koénnten z.B. im Rahmen des
Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (Sanierungsmafinahmen am Sommer-
bad, zusatzliche Schwimmbahnen, zusatzliche Saunen, zusatzliche Attraktivierungen im
Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wettbewerb unter Bekanntgabe der Investitionsober-
grenze bewertungsrelevant in ihre Angebote einbinden kénnen.
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5. Erfahrungen aus umgesetzten Projekten

5.1 Erfahrungsbericht

Der Badermarkt fur alternative Beschaffungen zeigt ein ambivalentes Bild. Es gibt gut laufende
Projekte und Projekte bei denen der gewahlte alternative Beschaffungsweg nicht vollstandig
umgesetzt werden konnte und die dann auf konventionelle Weise weiter betrieben wurden.

Leider dominieren in einer offentlichen Medienschau die negativen Beispiele deutlich. Im Fokus
stehen hier insbesondere folgende Projekte:

=  Campusbad in Flensburg

=  Freizeitbad Oktopus in Siegburg
=  Misburger Bad Hannover

= Baderzentrum Cottbus

Eine Analyse zeigt, dass die Griinde fir das Scheitern dieser Projekte im Wesentlichen in ei-
nem weitreichenden uUbertragenen Leistungsspektrum und den damit verbundenen Risiken zu
sehen sind. Insbesondere die Ubertragung von Einnahmen-/Nutzungsrisiken bei gleichzeitiger
relativ stringenter Reglementierung der Gestaltung von Nutzungsgebihren fiihret zu erhebli-
chen wirtschaftlichen Risiken. Da auch Marktseitig diese Risiken in der frihen Entwicklungs-
phase der alternativen Beschaffungsmodelle akzeptiert und getragen wurden, scheiterten zahl-
reiche  dieser  frihen (bezogen auf  den Entwicklungsprozess  alternativer
Beschaffungsvarianten) Projekte. In jingerer Vergangenheit lassen sich die Auswirkungen die-
ser negativen Erfahrungen in Form neuer Projektkonzeptionen beobachten. Diese Weiterent-
wicklung wurde auch bei der Konzeptionierung des Projektes der BBB zu Grunde gelegt.

Im Folgenden werden ausgewahlte vergleichbare Projekte, die ebenfalls Uber alternative Be-
schaffungsformen realisiert wurden und einen erfolgreichen Werdegang aufweisen, vorgestellt.
Anhand dieser positiven Bespiele und der Orientierung der Projektkonzeption fur das neue Mul-
tifunktionsbad an diesen Beispielen wird ein bestmdglicher Projektverlauf gewahrleistet.

In der nachstehenden Tabelle sind die Referenzprojekte im Uberblick dargestellt.
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Datum des Vertragsab- Investitionsvolumen
schlusses (MM.JJJJ) (in Mio.€)

a A WO N =

6

Neubau Kombibad Homburg / Saar
Allwetterbad in Friesoythe
Hallenbad in Sinsheim

Sudbad Trier

Bad in Seelze

Bodetal Therme in Thale

Abbildung 12: Referenzprojekte®

06.2013
04.2013
07.2011
10.2008
02.2008
08.2007

7,5
45
9
12
20

Die Angabe eines Ansprechpartners zu den jeweiligen Projekten gibt den BBB die Moglichkeit,
sich mehr Uber die alternative Beschaffungsvariante zu informieren und ggf. diese Erkenntnisse
fur das Projekt ,Neubau familienorientiertes Sport- und Freizeitbad Pankow* anzuwenden. Da-
bei sind immer die speziellen Rahmenbedingungen sowie die individuellen Projektkonzeptionen
zu berUcksichtigen.

6 vgl. http://www.ppp-projektdatenbank.de
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5.2 Referenzprojekte

5.2.1 Neubau Kombibad Homburg / Saar

Projekttrager (Auftraggeber)

Kreis- und Universitatsstadt Homburg

Standort Homburg

Bundesland Saarland

Landkreis / Stadt Saar - Pfalz - Kreis
Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten

Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Erweiterung, Sanierung, Umbau

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ)

09.2011

Investitionsvolumen (in Mio. Euro)

19

Vertragsmodell

PPP-Inhabermodell (I-Modell)

Finanzierungsmodell

Forfaitierung mit Einredeverzicht

Vertragsabschluss (MM.JJJJ)

06.2013

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25

Planung Ja

Bau Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein
Frank Missy
Kreisstadt Homburg
Am Forum 5

Ansprechpartner beim Auftraggeber

66424 Homburg

Telefon (Zentrale): 06841 - 101 213
Telefon (Durchwahl): 06841 - 101 211
Fax (Zentrale): 06841 - 101 217

Fax (Durchwahl): 06841 - 101 200
E-Mail: frank.missy@homburg.de
Internet: http://www.homburg.de

Abbildung 13: Neubau Kombibad der Kreisstadt Homburg / Saar - Projektdaten ”

7 http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=323&tx_ppp_

controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.2 Allwetterbad in Friesoythe

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Friesoythe

Standort Friesoythe

Bundesland Niedersachsen

Landkreis / Stadt Cloppenburg

Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten

Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Neubau

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2011

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 7,5

Vertragsmodell OPP-Inhabermodell

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einrede- und Eiwendungs-
verzicht

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 04.2013

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 09.2014

Planung Ja

Bau Ja

Finanzierung Ja

Betrieb Nein

Instandhaltung Ja

Verwertung Nein

Pilotprojekt Ja

Abbildung 14: Allwetterbad in Friesoythe - Projektdaten®

8 vgl. http://www.depenbrock.de/1/aktuelles/pressemitteilungen/friesoythe-vertragsunterzeichnung.html
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5.2.3 Hallenbad in Sinsheim

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Sinsheim
Standort Sinsheim
Bundesland Baden-Wirttemberg
Landkreis / Stadt Rhein-Neckar-Kreis
Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten
Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Neubau
Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2009
Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 45

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell
Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 07.2011
Vertragslaufzeit (in Jahren) 25

Planung Ja

Bau Ja

Finanzierung Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein

Abbildung 15: Hallenbad in Sinsheim - Projektdaten®

9 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=234&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.4 Sudbad Trier

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Trier

Standort Trier

Bundesland Rheinland-Pfalz

Landkreis / Stadt Trier

Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten

Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Sanierung

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 07.2007

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 9,36

Projektvolumen (in Mio. Euro) 18

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell (I-Modell)

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 10.2008

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2010

Effizienzvorteil bei vorlaufiger WU (in %) 5,23

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 4,00

Planung Ja

Bau Ja

Finanzierung Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein

Pilotprojekt Ja
Michael Strobel
Stadtverwaltung Trier
Am Augustinerhof
54290 Trier

Ansprechpartner beim Auftraggeber
Telefon (Zentrale): 0651-718-1105
Fax (Zentrale): 0651-718-1109
E-Mail: michael.strobel@ftrier.de
Internet: http://www.trier.de

Abbildung 16: Stidbad Trier - Projektdaten °

0 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=189&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.5 Bad in Seelze

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Seelze
Standort Seelze

Bundesland Niedersachsen
Landkreis / Stadt Region Hannover
Gebietskorperschaft Kommune

Sektor Hochbau

Teilsektor Kultur & Sportstatten
Kategorie Schwimmbad

Art des Vorhabens Erweiterung, Neubau, Umbau
Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 05.2007
Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 12,1

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell
Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 02.2008
Vertragslaufzeit (in Jahren) 20

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 12.2009
Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20

Planung Ja

Bau Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein

Pilotprojekt Nein

Abbildung 17: Bad in Seelze - Projektdaten

" http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=307&tx_ppp_

controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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5.2.6 Bodetal Therme in Thale

Projekttrager (Auftraggeber) Stadt Thale
Standort Thale
Bundesland Sachsen-Anhalt
Landkreis / Stadt Harz
Gebietskorperschaft Kommune
Sektor Hochbau
Teilsektor Kultur & Sportstatten
Kategorie Schwimmbad
Art des Vorhabens Neubau
Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 09.2006
Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 20
Projektvolumen (in Mio. Euro) 20

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell (K-Modell)
Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht
Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 08.2007

Vertragslaufzeit (in Jahren) 30

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2011

Effizienzvorteil bei vorlaufiger WU (in %) 20

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20

Effizienzvorteil bei Nutzungsbeginn (in %) 20

Effizienzvorteil im Betrieb (in %) 15

Planung Ja

Bau Ja

Finanzierung Ja

Betrieb Ja

Verwertung Nein

Pilotprojekt Nein

Ansprechpartner beim Auftraggeber

Blrgermeister Thomas Baclerowski
Stadt Thale

Rathausstrale 1

06502 Thale

Telefon (Zentrale): 03947 / 47-00
Fax (Zentrale): 03947 / 47-0199
E-Mail: stadt@thale.de

Internet: http://www.thale.de

Abbildung 18: Bodetal Therme in Thale - Projektdaten 2

2 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojectld%5D=114&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject
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Synoptische Gegeniiberstellung Regelverfahren gemaR EV zu § 24 LHO und , Erweitertes GU-Modell* Anlage 4

Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum , erweiterten GU-Modell*

Bedarfs- Die Erfassung des Bedarfs und die Dokumentation in
formulierung | Bedarfsanforderungen und Bedarfsformulierung (z.B.
allgemeine Planungsunterlagen, Raumprogramm,
Funktionsprogramm und Ausstattungsprogramm) sowie
deren Abstimmung mit der Fachverwaltung obliegt den
BBB (Bedarfstrager).

Haushalts-
rechtliche
Vorbereitung

Die Erfassung des Bedarfs und die Dokumentation in Bedarfsanforderungen und
Bedarfsformulierung (z.B. allgemeine Planungsunterlagen, Raumprogramm,
Funktionsprogramm und Ausstattungsprogramm) sowie deren Abstimmung mit der
Fachverwaltung obliegt den BBB (Bedarfstrager).

Die Bedarfsformulierung als Vorstufe eines Bedarfsprogramms besteht u. a. aus dem
Funktionsprogramm, dem Raumprogramm (Nutzflachen nach DIN 277), den Angaben
zum Planungsrahmen, den Planungs- und Kostendaten, den Aussagen zu
wesentlichen Ausstattungen, dem Nachweis der Wirtschaftlichkeit nach AV § 7 LHO.

Die Bedarfsformulierung wird einer sportfachlichen Prifung durch SenlnnDS
unterzogen und der Bedarf bestatigt.

Genehmigung E-
GU-Modell

Entsperrung nach §
24 (3) LHO

Auf der Grundlage des sportfachlich bestétigten Bedarfs wurden fur das konzipierte
.erweitere GU-Modell* bereits ein Eignungstest und eine vorlaufige
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) durchgefiihrt. Aufgrund der hier aufgezeigten
wirtschaftlichen Vorteile sollen die Projekte im Rahmen eines ,erweiterten GU-
Modells* (E-GU) umgesetzt werden.

In seiner Sitzung am 02.09.2015 hat der Aufsichtsrat der BBB Infra die Ergebnisse der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen diskutiert und entschieden, die Umsetzung des
erweiterten GU-Modells an beiden Standorten weiter zu verfolgen.

Fur die Beauftragung des ,E-GU* ist aufgrund der Abweichung vom Regelverfahren
die Zustimmung des Hauptausschusses erforderlich.

Genehmigung , Erweitertes GU-Modell* und Vergabeverfahren durch
Hauptausschuss

Freigabe durch den Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses
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Umsetzungskonzept der BBB zum , erweiterten GU-Modell*

Die SIWANA-Mittel werden gemaf | SIWANA- Erstellung und Abstimmung eines Musterbescheides zum Abruf von SIWANA-Mitteln

élki/r\;JLNA — Planungs- und Baufortschritt Musterabruf mit SenFin
-Mitte i

stufenweise abgerufen. Vorlage abgestimmter SIWANA-Musterabrufbescheid

Das Bedarfsprogramm (BP) wird durch die BBB aufgestellt.

Entsprechend der abschlieRend entschiedenen Art der Vergabe und des Auftragnehmermodells (GU, GU, TU, gewerkeweise) ist dabei eine
Bedarfs- Erweiterungen des BP Uber den Rahmen der ABau hinaus erforderlich. Dieses erweiterte BP wird, sportfachlich durch SeninnDS und

roqramm baufachlich durch SenStadtWohn gepriift, und genehmigt. Danach erfolgt keine weitere Beteiligung von SenStadtWohn. Das genehmigte BP ist

brog verbindliche Vorgabe fur die Aufstellung weiterer Planungsunterlagen bzw. fur die Erstellung der funktionalen Leistungsbeschreibung (FLB) im

,erweiterten GU-Modell“.
Projektvor- Die Ausschreibung und Beauftragung Fur die Vorbereitung und Durchfiihrung des GU-Vergabeverfahrens sind zur
bereitung Beauftragung der Gebaude- und externer fachlichen Unterstitzung der BBB wirtschaftliche, technische und juristische

AuRenanlagenplanung erfolgt Giber | Beratungs- Beratungsleistung sowie Leistungen der Projektsteuerung erforderlich. (siehe hierzu

einen Planungswettbewerb nach leistungen nachstehendes Kapitel zum Vorgehen der Einbindung externen Beraterknowhows)

RPW. Alle weiteren Planungs- und
Gutachterleistungen werden nach
VgV vergeben.

Vergabeverfahren und
Beauftragung erfolgen durch die
BBB.

Die BBB schreiben diese Leistungen aus und beauftragen sie.

Vor Versand der Ausschreibungsunterlage erfolgt die Freigabe durch den
Aufsichtsrat die Geschéaftsfuhrung der BBB Infra.

Vorplanungs-
unterlagen

(VPU)
(HOAI LPH 2)

Die Vorplanungsunterlagen und
Bauplanungsunterlagen werden im
Auftrag der BBB durch die
beauftragten FbT aufgestellt

Die Prufung und Genehmigung der
VPU und BPU erfolgt durch

Vorbereitung des
E-GU Vergabe-
verfahrens

Fur die Vergabe der Planungs-, Bau- und Instandhaltungsleistungen von baulichen
und technischen Anlagen im E-GU-Modell wird in dieser Synopse von einem
europaweiten Verhandlungsverfahren mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb
ausgegangen. Ein entsprechender Vergabevermerk wird nach vorliegendem
Grundsatzbeschluss mit Unterstitzung der rechtlichen Beratung erstellt.

Vorbereitung eines europaweiten Vergabeverfahrens auf der Basis einer funktionalen
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Bauplanungs-
unterlagen
(BPU)

(HOAI LPH 3
und in Teilen,
LPH 4 und 5)

Entsperrung
nach § 24 (3)
LHO

SenlnnDS und SenStadtWohn.

Freigabe der nachsten
Leistungsstufe durch
SenStadtWohn, SeninnDS

Die genehmigten BPU und das
genehmigte BP sind verbindliche
Vorgaben fiir die weiteren
Projektschritte

Uber den Planungsfortschritt wird
im Planungsbegleitenden
Ausschuss berichtet.

Die stufenweise Prifung folgt der
HOAI und ermdglicht die
erforderliche Planungs- und
Kostensicherheit zu erreichen.

Freigabe durch den
Hauptausschuss des
Abgeordnetenhauses

Leistungsbeschreibung mit Zielvorgaben fiir Bau- und Instandhaltungsleistungen

Umsetzungskonzept der BBB zum , erweiterten GU-Modell*

Erstellung der Vergabeunterlage in der Projektgruppe bzw. durch das beauftragte
Beraterteam:

Funktionale Leistungsbeschreibung Planung und Bau inkl. Definition von
Standards und Qualitaten (vgl. erweitertes Bedarfsprogramm etc.) sowie
zugehoriger Unterlagen (z. B. Bebauungsplan, Vermessungsplane, Gutachten zur
Kampfmittelsondierung, Baugrundgutachten, Schadstoffgutachten,
Schallschutztechnische Stellungnahme, Verkehrsgutachten,
Naturschutzgutachten etc.)

— Funktionale Leistungsbeschreibung Instandhaltung von baulichen und
technischen Anlagen inkl. Definition von Standards und Qualitaten (z. B.
hinsichtlich Raum- und Wassertemperaturen, Prifung und Sicherung der
Wasserqualitat) und Qualitatssicherung Gber Service-Level-Agreements (SLA)
und Malusregelung

Projektvertrag inkl. Vergltungsregelungen und Sicherheitenpaket
(Vertragserfullungsbirgschaften  fir  Bauleistungen, zur Sicherung von
Méangelansprichen, fur Instandsetzungsleistungen, ggf. zur Absicherung des
vertragskonformen baulichen und technischen Zustandes der B&ader zum
Vertragsende)

Verfahrensleitfaden inkl. Bewertungsmatrizen fiir den Teilnahmewettbewerb und
die Angebotsphase mit Punktesystem / Zuschlagskriterien (Gewichtung und
Erlauterung)

Fur die Definition von genehmigungsrelevanten Leitdetails werden die
Bezirksverwaltungen eingebunden.
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Umsetzungskonzept der BBB zum , erweiterten GU-Modell*

Durchfiihrung des
Vergabe-
verfahrens und
Durchfihrung der
abschlieBenden
Wirtschaftlich-
keitsunter-
suchung

Phase 1:
Teilnahmewett-
bewerb

Auf Grundlage der erarbeiteten Ausschreibungsunterlage erfolgt die Durchfiihrung
eines europaweiten Vergabeverfahrens in der Form eines Verhandlungsverfahrens
mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb.

Uber den vorgeschalteten Teilnahmewettbewerb wird sichergestellt, dass nur
geeignete und erfahrene Unternehmen am Verfahren beteiligt sind. Etwa 4-6 der am
Teilnahmewettbewerb beteiligten Bewerber werden zur Abgabe eines ersten,
indikativen Angebotes aufgefordert.

Im Rahmen der Wertung der Teilnahmeantrage wird u.a. die Leistungsfahigkeit der
von den Bewerbern eingebundenen Objekt- und Fachplaner sichergestelit.

Die Auswahl der Bieter fir die erste Angebotsrunde ergibt sich aus der fest
vorgegebenen Bewertungslogik der Ausschreibung (Bewertungsmatrix, Einhaltung von
Mindestkriterien und formaler Anforderrungen).

Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschlieRend tber die Auswahl
entscheidet, muss noch geklart werden.

Phase 2: indikative
Angebote

Die zur Abgabe eines indikativen Angebotes aufgeforderten Bieter erarbeiten im
Rahmen der Angebotslegung Planungsunterlagen bis weit in die HOAI
Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung) hinein. Die wirtschaftliche, technische und
juristische Priifung der eingehenden Angebote erfolgt innerhalb der Projektgruppe.
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Umsetzungskonzept der BBB zum , erweiterten GU-Modell*

Hier wird ein Prifbericht erstellt.

Die Auswahl der Bieter fir die Verhandlungsphase ergibt sich aus der fest
vorgegebenen Bewertungslogik der Ausschreibung (Bewertungsmatrix,
Einhaltung von Mindestkriterien und formaler Anforderrungen).

Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschliel3end tGiber die Auswahl
entscheidet, muss noch geklart werden.

Phase 3:
Verhandlungen

Die Prufberichte der Projektgruppe bilden die Grundlage fiir die folgenden
Verhandlungen mit den ausgewahlten 2-3 besten Bietern.

Es werden mit jedem Bieter ggf. themenspezifisch mehrere Verhandlungstermine
durchgefuhrt.

Anschliel3end werden die Vergabeunterlagen entsprechend den Ergebnissen der
Verhandlungen angepasst und den Bietern die Gelegenheit zur Uberarbeitung ihrer
Angebote und zur Abgabe eines optimierten, verbindlichen Angebots (BAFO)
gegeben. Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschlieRend tber die
Auswahl entscheidet, muss noch geklart werden.

Phase 4:
verbindliche
Angebote

und

abschlieRende
Wirtschaftlich-

In der Uberarbeitungsphase arbeiten die Bieter die Hinweise aus den Verhandlungen
sowie die Anderungen der Vergabeunterlage in inre Angebote ein und optimieren ihre
Planung dementsprechend. Es erfolgt jedoch keine tiefere Planung als bereits in den

indikativen Angeboten vorliegend.

Die abschlieRende Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung (HOAI Leistungsphasen
4-5) wird erst im weiteren Verlauf der Umsetzung des Projektes durch den
beauftragten Generalibernehmer erstellt.

Dies erfolgt weitestgehend verzahnt mit den beginnenden Bauleistungen.

Nach Abgabe des besten und verbindlichen Angebots (BAFO) erfolgt die
Durchfiihrung der abschlieBenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung. Zu diesem
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Regelverfahren nach LHO

keitsunter-
suchung

Umsetzungskonzept der BBB zum , erweiterten GU-Modell*

Zeitpunkt liegt Kostensicherheit vor.

Die verbindlichen Angebote werden unter Anwendung der gleichen Bewertungsmatrix
und des identischen Bewertungsverlaufes wie in der indikativen Angebotsrunde
bewertet.

Auf Basis des besten verbindlichen Angebotes wird durch den externen
wirtschaftlichen Berater ein abschliellender Wirtschaftlichkeitsvergleich erstellt.
Nur wenn sich das vorliegende Angebot als wirtschaftlicher als die zu
Vergleichszwecken ggf. fortgeschriebene konventionelle Realisierung erweist, kann
ein Zuschlag erteilt werden.

Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschliel3end iliber die Auswahl entscheidet,
muss noch geklart werden.
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Umsetzungskonzept der BBB zum , erweiterten GU-Modell*

Phase 5: Zuschlag
und Vertragsunter-
zeichnung

Auf Basis des Auswertungsergebnisses werden die Bieter mit Zuschlag - und
Absageschreiben informiert. Mit dem Bieter des wirtschaftlichsten Angebotes wird das
finale Vertragswerk erstellt und die Vertragsunterzeichnung vorbereitet.

Priafung und Auswertung des verbindlichen Vertragswerkes durch die
Geschéftsfihrung und Zustimmung/Freigabe Uber das Auswertungsergebnis
durch den Aufsichtsrat der BBB Infra

— nach Freigabe des Aufsichtsrat der BBB Infra,

Zuschlagserteilung und Vertragsunterzeichnung mit dem besten Bieter

Ausfihrungs
planung

(LPH 5)

Die Ausfiihrungsplanung und
Ausschreibung wird entsprechend
der Projekterfordernisse
abgeschlossen

Ausfihrungs-
planung

Nach Zuschlagserteilung ist der beauftragte GU verantwortlich fiir

— die Konkretisierung und Fortschreibung der bereits mit dem Angebot
eingereichten Planung (Weiterentwicklung der Planungsunterlagen bis zur HOAI
Leistungsphase 5)

— die interne Ausschreibung und Vergabe der Bau- und Betriebsleistungen und

die Bauausflihrung.

Vergabe der
Bauleistunge

Die Bauleistungen werden

Vergabe der

Bauleistungen

Der beauftragte GU erbringt die HOAI LPH 6, 7,

Den BBB obliegen das Controlling der Bauleistung und die vorbereitenden Aufgaben

n (LPH 6 und gewerkeweise nach VOB zum Betrieb des fertiggestellten Bades.

7) vergeben.

Bau- Die Bauleistungen werden nach Bauausfiihrung Auszahlung der SIWANA-Mittel entsprechend abgestimmten SIWA-
ausfuhrung dem Bauablaufplan realisiert. Musterabrufbescheids.
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Der beauftragte GU erbringt die HOAI LPH 8 und 9.

Den BBB obliegen das Controlling der Bauleistung und die vorbereitenden Aufgaben
zum Betrieb des fertiggestellten Bades

Ubergabe an | Die Ubergabe bzw. Abnahme der |Ubergabe an die | Die Bader werden den BBB von den GU zum Betrieb iibergeben.
die BBB Leistungen erfolgt sukzessive mit BBB
dem Baufortschritt.

Nutzungs- / Die BBB beauftragen Firmen mit Nutzungs- / Der GU ubernimmt die im Vertrag geregelten Leistungen der Instandhaltung der
Betriebs- den Instandhaltungsleistungen Betriebsphase baulichen und technischen Anlagen (Instandsetzung sowie Inspektion und Wartung).
phase z.B. Uber Rahmenvertrage.

Alle weiteren Leistungen (klassischer Baderbetrieb, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht,
Finanziert wird erbrachte Leistung. Bedienen der technischen Anlagen etc.) werden konventionell von den BBB erbracht.

Den BBB obliegen das Controlling der Instandhaltungsleistung und die vorbereitenden
Aufgaben zum Betrieb des fertiggestellten Bades. Finanziert wird kontinuierlich nach
Bereitstellungsstatus (ev. in Verbindung mit einer Malus-Regelung)
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(Vorblatt zum Bedarfsprogramm)

Bedarfstrager/in . Telefon ' Datum
BBB Infrastruktur GmbH & Cco. KG 030/787 32 601

Baudienststelle (wenn baufachlich zustéandig) Telefon Datum
Senatsverwaltung fir Inneres und Sport 902 23 29 54

BEDARFSPROGRAMM %D\m\;&;&\h\(g

Bezeichnung des Titels fiir die BaumaRnahme

Neubau "Sport- und Freitzeitbad Pankow"

Kapitel Titel

Der ermittelte Kostenrahmen fiir die BaumaRnahme betragt: 29.000.000,00 €

Anlagen
111 1311.H F Angaben zum Bedarfsprogramm

Unterschrift Bedarfstrager/in -

Genehmigung
Das Bedarfsprogramm wird genehmigt.

Die Gesamtkosten der BaumaRnahme werden festgesetzt auf:

Baupreisindex (Monat/Jahr)

Mit der Genehmigung ist keine Finanzierungszusage verbunden.

Berlin,

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
(bzw. zustandige Priifinstanz)

Im Auftrag

Unterschrift

miTEaa ABau 2013 Seite 1 von 1
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(Angaben zum Bedarfsprogramm)

Angaben
zum | '
BEDARFSPROGRAMM ‘o< m’\;\@m\&j
(Bitte Hinweise am Ende des Vordrucks beachten)
1. Allgemeines ' Anlage
1.1 Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit
1.1.1 Notwendigkeit:
(ggf. besor?deres Blatt Gemal Senatsbeschluss vom 10.02.2015 soll am Standort
verwenden) Sommerbad Pankow ein multifunktionales Bad errichtet werden
1.1.2 Mehrfachnutzung: Nach Inbetriebnahme der Einrichtung ist
[] keine Mehrfachnutzung méglich
eine Mehrfachnutzung mit folgenden Nutzungsarten méglich:
Schwimmbad, Sauna, Gastronomie
1.1.3 Auswirkungen Nach Inbetriebnahme der Einrichtung entstehen 01
auf die kunftige
Haushaltswirtschaft: ;
: zusétzliche Einnahmen |
zusatzliche persénliche Verwaltungsausgaben Xlja [ nein
zusétzliche s&chliche Verwaltungsausgaben |l
2. (Bau-) Grundstuck ‘
2.1 Eigentum und Nutzung
2.1.1 Grundstuckssituation: | gommerbad Pankow, Wolfshagener Str. 91, 93, Am Schlosspark 34
(Anschrift, Flache,
Zuschnitt) 13187 Berlin
Flache: 90.299 gm (vgl. Anlage pink umrandet)
Lageskizze i.M. 1: ohne MaRstab  beigefugt: [X]ja [ nein i
oder Ausdruck aus dem FIS-Broker  beigefugt: [ja [ nein
21.2 Eigentumer:
Eentumsverhéitnisse, | BBB Infrastruktur GmbH & Co.KG
Anschrift des Eigent- Hindenburgdamm 10
mers) 12203 Berlin
21.3 Stand des Erwerbs: :
(Stand von Kaufverhand- | Eigentum der BBB Infrastruktur GmbH & Co.KG 1
lungen, Enteignungs- Hinweis: Zusétzlicher Ankauf einer Flache von ca. 10.000 gm
verfahren) (alte Schwimmhalle von der BIM - vgl. griin umrandete Flache)

e ABau 2013 . Seite 1 von 6
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Angaben
zum
BEDARFSPROGRAMM
(Bitte Hinweise am Ende des Vordrucks beachten)
1. Allgemeines Anlage
1.1 Notwendigkeit und ZweckméRigkeit
1.1.1 Notwendigkeit:
(ggf. besor?deres Blatt GemaR Senatsbeschluss vom 10.02.2015 soll am Standort
verwenden) Kombibad Mariendorf ein multifunktionales Bad errichtet werden.
1.1.2 Mehrfachnutzung: Nach Inbetriebnahme der Einrichtung ist
keine Mehrfachnutzung méglich
eine Mehrfachnutzung mit folgenden Nutzungsarten moglich:
Schwimmbad, Sauna, Gastronomie
1.1.3 Auswirkungen Nach Inbetriebnahme der Einrichtung entstehen 01
auf die kunftige
Haushaltswirtschaft:
zusatzliche Einnahmen [l
zusatzliche persénliche Verwaltungsausgaben Xlja [ nein
zusatzliche sachliche Verwaltungsausgaben O
2. (Bau-) Grundstiick
2.1 Eigentum und Nutzung
211 Grundsttickssituation:
(Anschrift, Flache, Kombibad Mariendorf. Ankoaelwea 95. 12107 Berlin
Zuschnitt) Flache: 72.006 gm
Lageskizze i.M. 1: ohne MaRstab  beigefugt: Xlja ] nein 1
oder Ausdruck aus dem FIS-Broker  beigefugt: Clja [ nein
21.2 Eigentimer:
e meverzitnisse, | BBB Infrastrukiur GmbH & Co KG
Anschrift des Eigentu- Hindenburgdamm 10
mers) 12203 Berlin
2.1.3 Stand des Erwerbs: .
(Stand von Kaufverhand- Eigentum der BBB Infrastruktur GmbH & Co.KG
lungen, Enteignungs-
verfahren)
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2.1.4 Gegenwartige Kleingarten: Anlage
Nutzung:
(Art und Umfang)
Industrie / Gewerbebetriebe:
Wohnen:
Andere Nutzung:
Sommerbad
Abriss Bauaufsicht |_|ja nein | | nicht erforderl.
genehmigt SenStadt | lja [Inein  [X] nicht erforderl.
durch: LKS ja [Inein  [Xl nicht erforderl.
2.1.5 Miet- und Pacht- ’ ] : —
vertrage: - KITA "Krikelkrakel e.V." Laufzeit: Nutzung einer Teilflache als
(Umfang und Laufzeit) Spielflache bis 31.05.2018, automat. Verlangerung um jeweils 12
Mo., beidseitige Kiindigungsméglichkeit 3 Mo. zum Ende des Mo.
- Gastronomie in SB, Laufzeit: fur Baumafnahmen nicht relevant
2.1.6 Dingliche Rechte und . :
Blauglasten: siehe hierzu Anlage 2
(gem. BGB und
BauO BIn)
2.1.7 Stand des Freima- : s -
chetis: in Teilflachen erforderlich
(Angaben zum
Verfahrensstand)
2.2 Stadtebauliche Situation
2.2.1 Stadtebauliche Lage ) N
des Baugrundstﬁcﬁs: Westlich vom Grundstiick- Wohnungsbebauung,
(Beschreibung der an- Stdlich - Wohnungsbebauung/ éffentliche Verkehrsstralte
grenzenden Bebauung) | Ostlich- Kleingartenanlage
Nérdlich- SchloRpark (Landschaftsdenkmal)
2.2.2 Planungsrechtliche
Festlegungen: Ausweisung im FNP: Freibad fir sportliche Nutzung
Bebauungsplan Nr.: vom:
Entw. B-Plan Nr.: vom:
Verfahrensstand:
2.2.3 t. Festl : .
(ng_sbei :iihfﬁ’;ﬂgfg‘e_ AuBenbereich nach § 35 BauGB. 2a
pem B-Plan oder beste- | B-Plan erforderlich. Im Zusammenhang mit beabsichtigten
hegdes S;égegaufgrder- Schulneubau wird Machbarkeitsstudie erstellt. Gespréache
gebiet und Gebiet des - :
S sshdeien StEdtebn- mit dem Bezirksamt laufen.
rechts)
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224 Denkmalgeschutzte Anlage
Anlagen: - .
(einschl. Naturdenkmale) keine auf dem Grundstlick
Beeintrachtigung im Lage zu VerkehrsstraBen: (Angabe der VerkehrsstraRe, Entfernung in m)
Is_'éﬂilt'ZCk auf Umwsit- Hauptstr.: OssietzkystraRe ca. 400 m
Lage zu Bahnanlagen: (Angabe der Bahnanlage, Entfernung in m)
-—-S-Bahnstrasse ca. 600 m
Lage zu Gewerbe/Industrie: (Art des Betriebes und der Emission)
Lage zu Einflugschneisen: (Zone, Entfernung inm)
Einflugschneise Flughafen Tegel - néhere Angaben unbekannt
2.3 Baulicher Zustand
2.3.1 Vorhandene bauliche :
Anlagen: Sommerbad Pankow mit Badeplattform bestehend aus
(Beschreibung und Gro- Springerbecken, Schwimmerbecken, Planschbecken und
beinschatzung / Angabe | Erlebnisbecken, Rutsche, Sonnenterrasse
Z: :;Chadsmﬁbe'asmn' Liegewiese, Umkleide und Sanitérbereich, Gastronomie mit
Verwaltungsgebaude (Baracke) , Technikgebaude.
2.3.2 Vorhandene Techni- . ;
sche Anlagen: Schwnmm— und Badebeckenwasserauft?ereltungsanlage,
(Beschreibung und Gro- Heizungsanlage und Warmwasserbereitung,
beinschatzung / Angabe | Mittelspannungsschaltanlage.
zu Schadstoffbelastun-
gen)
2.3.3 Vorhandener Baum- .
und Gehdlzbewuchs: | Siehe Anlage 3
(Beschreibung und Gro-
beinschétzung)
2.3.4 Baugrund- - 5
verh%ltnisse: Ein Baugrundgutachten wurde am 02.06.2016 beauftragt. Zunachst
wird in Teil 1 des Gutachtens nur eine Baugrundbeurteilung auf der
(Aussagen Uber Trag- Grundlage der geologischen Basisdaten vorgenommen. Dezidierte
fahigkeit, Grund- und Berechnungen zu Setzungen, Steife- und Bettungsmoduln und alle
?g;‘;;‘ﬁgwigsggsg'{ge | weiteren Kennzahlen fur die Baustatik werden in Teil 2 des
Gmndungén erforderlioh / | Gutachtens ausgefuhrt, wenn genauere Planungen vorliegen.
Angabe zu Schadstoffbe-
lastungen) Baugrunduntersuchungen sind
1 noch nicht durchgefihrt durchgefihrt [ nicht erforderlich
Ergebnis der Untersuchungen (in Stichworten):
weitere Untersuchungen notwendig
2.3.5 Wasserschutzgebiet: . ;
(An:asbersdzrkj,va%(:er_ kein Wasserschutzgebiet
schutzzone)
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(Angaben zum Bedarfsprogramm)

ErschlieRung (gem. DIN 276, Kostengruppe 200 - Herrichten und ErschlieRen)

Anlage |

8.1

Angaben zur 6ffentlichen ErschlieBung (KG 220)

3.1.1

3.1.2
3.1.3
3.1.4
3.1.5
3.1.6
3.1.7
3.1.8

Abwasserentsorgung

(speziell: Regen- /Schmutzwassertrennung)
Wasserversorgung

Gasversorgung

Fernwarmeversorgung
Stromversorgung

Telekommunikation
Verkehrserschlielung

Offentliche ErschlieRBung, sonstiges

3]
O

OO O 0O

moglich

Oooooooo

ausreichend vorhanden

Vorklarung erfolgt

ohne erhéhte Kosten
Vorklérung erfolgt

mit erhohten Kosten

moglich
OrOOO0O0O

Vorklarung erfolgt

OO0HOXRX
oooooano

Ooooooono
ooOoooOoonoan

3|
O

Bauwerk - Baukonstruktionen (gem. DIN 276, Kostengruppe 300)

4.1

Rahmenbedingungen des Baugrund-
sticks:

(z.B. Forderungen aufgrund der stadtebauli-
chen Situation / des baulichen Zustandes)

4.2

Forderungen zur dufReren Entwurfskon-
zeption:

(z.B. Forderung zur Flachenbebauung, Ver-
wenden bestimmter Gebdudetypen, Erweite-
rungsmdglichkeiten)

noch keine vorhanden

4.3

Forderungen zur inneren Entwurfskonzeption

431

Innere Erschlielung:

(z.B. Uber die Forderungen des Baurechts
hinausgehende Anspriiche an die Wegefilh-
rung im Geb&ude, barrierefreies Konzept)

barrierefreies Konzept

43.2

Organisation der Nutzungsbereiche:
(z.B. Anordnung von zusammenhé&ngenden
Nutzungsbereichen in einer Ebene
Barrierefreiheit)

s. Bedarfsplanung der BBB, Funktionsschema,
Raum- und Fl&achenprogramm

4 4a,
4b

4.3.3

Veranderbarkeit:

(z.B. spatere Ausdehnung/Flexibilitat
einzelner Funktionsbereiche ist bei der
Planung zu berlicksichtigen)

ein weiterer Anbau und Ausbau von zuséatzlichen
Funktionsbereichen wird vorgesehen

43.4

Systeme zur technischen Versorgung
der Nutzungsbereiche:

(z.B. luftungstechnisch zu behandelnde
Bereiche, Art und Umfang der Essen-
versorgung)

Fur alle Funktionsbereiche werden die
erforderlichen technischen Ausstattungen nach den
geltenden Vorschriften vorgesehen

4.4

Forderungen zur Bauart:

Statik / Konstruktion:
(z.B. Verwendung von bestimmten Modulord-
nungen; Bausysteme fur Wand und Decke)

noch offen

Energiesparendes Bauen / betriebs-
technische Systeme:

(z.B. besondere Anforderungen an den bau-
lichen Warmeschutz, MaRnahmen zur Ein-
sparung von Energie und Wasser, Wéarme-
riickgewinnung, Solaranlagen, Auswahl der
Heizenergie)

der neue Gebaudekomplex wird entsprechend der
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung nach der
gultigen EnEV geplant

4, 4c

4.5

Baurechtliche Anforderungen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge,
Abstellméglichkeiten fur Fahrréder:
(z.B. Angaben Uber vom Nutzer geforderte
Stellplatze / Abstelimdglichkeiten, Uber not-
wendige behindertengerechte Stellplatze,
Uber auf dem Grundsttick maégliche Stell-
platze / Abstellmdglichkeiten und Uber
abzuldsende Abstellmoglichkeiten (nach
BauO BiIn)

Es werden 215 PKW- und 160 Fahrradstellplétze
bereitgestellt, ebenso Behindertenparkplatze.

MaRnahmen des Umweltschutzes:

(z.B. MaRnahmen zur Vermeidung von Bau-
und Verkehrslarm, MaRnahmen zur Siche-
rung der Umweltvertréglichkeit wahrend der
Bauvorbereitung und Durchfiihrung)

MaRnahmen des Umweltschutzes im Rahmen der
Baudurchfiihrung werden entsprechend der
geltenden Richtlinien umgesetzt.

7 ABau 2013

Seite 4 von 6



Mm1311.HF

(Angaben zum Bedarfsprogramm)

5. Bauwerk - Technische Anlagen (gem. DIN 276, Kostengruppe 400) Anlage
5.1 Technische Anlagender | .. _. . .
KG 410 bis 490" Die Einleitung von Spulabwasser aus der

(besondere Rahmenbedin- | Schwimmbadwasseraufbereitung in die &ffentliche Kanalisation

gungen, die ggf. auchzu | erfolgt nach spezieller Aufbereitung gemaR Anhang 31

besonderem Kostenauf- | Apwassereinleitungsgesetz (KG 470).

wand fuihren, nach Anla- X . . - :

gengruppen getrennt) Abwasser aus dem gastronomischen Bereich wird vor Einleitung in
die Kanalisation Uber einen Fettabscheider gefiihrt (KG 410).

6 AuRenanlagen (gem. DIN 276, Kostengruppe 500)

61 giﬁseznoaﬂfszgé};ism Sport- und Liegeflachen sind im Auf3enbereich vorhanden und

590): werden den neuen Nutzungsbedingungen angepasst.

(Angabe wesentlicher
Anforderungen)

6.2 Baukonstruktionen und ; : : ; ;
Technische Anlagen in Errichtung eines Ganzjahresaullenbeckens und zweier Saunen im

AuRenanlagen (KG 530 |AuBenbereich
und 540):

(Angabe wesentlicher
Anforderungen)

7. Ausstattung und Kunstwerke (gem. DIN 276, Kostengruppe 600)

71 f\;éséigl;_ngen Ausstattungen zur barrierefreien Nutzung des Schwimm- und

(z.B. besondere Uberle- Badebecken werden durch mobile Lifte ergénzt.

gungen zur Ausstattung,
Barrierefreiheit)

7.2 Kunstwerke (KG 620): . . :
@.B. konzepti(()ne”e Ublr_ Die Gestaltung von Wandfl&achen im Eingangsbereich der

legungen zur Zielrichtung | Schwimmhalle kann Uber einen Wettbewerb mit ans&ssigen

fur Kunst am Bau) Kinstlern erfolgen.

8. Ablauf Rahmenterminplan
unter Einbeziehung der . . " e
notwendigen p[anﬁngs_, Der Rahmenterminplan ist unter Berticksichtigung der Vergabe an | 5
Prufungs- und Baudurch- einen Generalibernehmer, der notwendigen Planungs- und
fuhrungsschritte und Be- Baudurchfiithrungsschritte und unter Berlicksichtigung der

rucksichtigung der haus-
haltsrechtlichen Bestim-
mungen

haushaltsrechtlichen Bestimmungen erstellt.
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(Angaben zum Bedarfsprogramm)

Hinweise zum Formbilatt Il 1311.H F:

1. Das Formblatt ist von der Baudienststelle in enger Abstimmung mit der fachlich zustandigen Stelle aufzustellen.

Angaben zur BaumaRnahme nach DIN 276 / 2008-12

2. Die Angaben der Nummern 1 bis 4.2 beinhalten eine von der Baudienststelle zu fertigende grobe Beschreibung des Grundsticks
und der erforderlichen ErschlieRung. Die Nummern 4.3 bis 7 beinhalten die seitens der fachlich zusténdigen Stelle erhobenen
Forderungen an das Bauwerk und die AuRenanlagen, die besondere Rahmenbedingungen fur die Planung darstellen und ggf.
auch zu besonderem Kostenaufwand fithren kénnen.

3. Die Angaben sind gemé&R der im Rahmen der Bauplanungsunterlage anzufertigenden Projektbeschreibung gegliedert.

Seite 6 von 6
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Die folgenden Kennzahlen sind Durschnittswerte p. a. berechnet auf den Zeitraum von 15 Jahren (2020
bis 2034} und beziehen ausschlieRlich auf die laufende Bewirtschaftung ohne Reinvestition in das Bad,
um es in einem zeitgemaRen Standard zu halten.

Wesentlicher Unterschied zum B&derkonzept 2025 ist, dass hier mit Teuerungs- und
Preissteigerungsraten gerechnet wurde. Im Baderkonzept wurde dies sowohl auf der Umsatz wie
Kostenseite unterschlagen.

Umsatz &ffentliche Nutzung 5.293 Tsd €
bewerteter Umsatz flr entgeltfreie

Nutzung Schule und Vereine 275Tsd €
Personal

(sog. Volibeschiftigteneinheiten) ' 36
Betriebstage 365
Besuchszahlen 395 250
Kosten

(Personal und Ifd. Betrieb) 4.895Tsd.€

Deckungsbeitrag ohne bewerteten
Umsatz aus Schul- und Vereinsnutzung 398 Tsd £

Kostendeckungsgrad ohne bewerteten
Umsatz aus Schul- und Vereinsnutzung 108%

Deckungsbeitrag mit bewerteten .
Umsatz aus Schul- und Vereinsnutzung 674 Tsd.€

Kostendeckungsgrad mit bewerteten
Umsatz aus Schul- und Vereinsnutzung 114%

Deckungsbad KB Mariendorf It.
Baderkonzept 2025 S. 9 Ringbuch -1.342 Tsd €

Ergebnisverbesserung o l 1.740Tsd.€|
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Betreibung des Neubauprojektes am Standort Pankow

Model: Betrieb

Betrieb ab 2020

Kosten der Betriebsfiihrung

Jahr B ' ' 2020 - 2034 (@ 2020 bis 2034
Betrachtung)

Inflationsrate p.a. 1,8% 1,8%

Inflationsrate fur Baukosten p.a. 2,2% 2,2%

Tarifanstieg p.a. 1,8% 1,8%

Preisanpassung Eintritt p.a. 5,3% 0,0%

Preisanpassung sonstige Erlése p.a. 1,8% 1,8%

Besuche insgesamt 395 250 316 500

davon nicht &ffentlicher Badebetrieb 54 000 54 000

@ Umsatz/Besuch (netto) 12,48 8,88

Personaleinsatz VBE 36,00 36,00

(Angaben in Tsd. €

Umsétze (netto) 4.931 2.809

dv. bewerteter Umsatz entgeltfreie Nutzung 275 202

Nebenerl6s (netto) 544 338

sonstige betriebliche Ertrage 93 68

Einnahmen 5.569 3215

Aufwand fur Lieferungen und Leistungen 1.558 1.160

Personalaufwand 2.129 1.874

Sonstiger betrieblicher Aufwand (inkl. Ersatz Ausstattung) 1.208 1.134

Kosten 4.895 4.168

EBITDA 673 -953

Uberschuss/Defizit pro Besuch 1,70 -3,01

Kostendeckungsgrad Cash flowin % 114% 7%

Kostendeckungsgrad kalkulatorisch bei bewerteten Umsatz in % 114% 77%

kum. Ruickflisse / kum. Defizit (absolut) 10.103

kum. Riickfliisse / kum. Defizit (Barwert laufzeitabhingiger Zins p.a.) 5.690

Vorlaufkosten

Jahr i .  bis 2019

Kosten vor Inbetriebnahme (Marketing, Biirgerbeteiligung, etc.)
(in Tsd. €, netto)

kum. Defizit (absolut) -321
kum. Defizit (Barwert laufzeitabhingiger Zins p.a.) -301
Kapitalwert

Summe der Barwerte
(kum. Uberschuss/Defizit des Betriebs + kum. Uberschuss/Defizit vor Inbetriebnahme, in TS, netto)

5.389
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Erlduterung der Annahmen und Pramissen:

Das Modell sieht einen Betrachtungszeitraum von 15 Jahren vor. Die Kostensteigerungsrate wird mit 1,8 % p.a. und die Steigerung
der tariflichen Personalkosten mit 1,8 % p.a. angesetzt. Fir Preissteigerungen im Bereich der Instandhaltung werden 2,2 % p.a.
zugrunde gelegt. Eine Preissteigerung/Veranderung der Tarifsatzung flieRt wie folgt in die Kalkulation. Im 3. Jahr des Betricbes
erfolgt eine Anpassung um 20%, danach steigen die Preise zum Ausgleich inflationdrer Kostensteigerungen um 10 % in jedem 3.
Folgejahr. Fir andere Erlése flieBen Preissteigerungsraten von 1,8 % p.a. ein.

Besuche, Umsatz und andere Ertrige/Einnahmen:

Ausgehend von den Standortkapazitaten wird von einem Potential von 404 000 Besuchen pro Jahr ausgegangen. In den ersten
beiden Betriebsjahren wird dieses noch nicht voll umfanglich erreicht, so dass fiir das Jahr der Eréffnung rd. 316 500 Besuche und
im Folgejahr 360 250 Besuche realisiert werden. Aufgrund der Verkleinerung des Standortes zur Einhaltung des Investitionsrahmens
wird anders als bei den fritheren Berechnungen nicht ab dem 6. Betriebsjahr von einem jahrlichen Besucheriickgang von -5 %
ausgegangen, der sich bis in das 8. Betriebsjahr fortsetzt. Dies unterliegt der Annahme, dass der Standort deutlich weniger
Kapazitéten ausnimmt, als das Potential hergibt. Aus diesem Grund wird sich innerhalb der ersten 15 Betriebsjahre noch keine
Sattigung des Potentiales einstellen.

Der Umsatz pro Besuch wird unter Beriicksichtigung der Brutto-Eintrittspreise firr Sportliches und Freizeitschwimmen mit anfinglich
6 €bzw. 17 € und 25 € fir Sauna zugrunde gelegt. Dies entspricht den Preisen, welche Vergleichsobjekte im Umland bereits 2015
erzielen. Das sporiliche Schwimmen unterliegt einem USt-Satz von 7 %, die (ibrigen Leistungen unterliegen 19 % Mehrwertsteuer.
Dartiber hinaus gibt es pauschale Abschlage fir Kurzzeit-, Kinder- sowie weitere ErmaRigungen von insgesamt 30 %.

40 000 der Besuche im Freizeitbereich werden mit einer Teilnahme an Kursen kombiniert. Kurseintritt und Kursgebithr werden
zusammen mit anfénglich 11 € bzw. 8 € (ermaRigt) kalkuliert und sind zeitlich beschrankt. Bei langerem Aufenthalt ist der Aufpreis
zum Freizeittarif zu entrichten. Das Kursangebot wird mit eigenem Personal realisiert.

Gastronomie und Wellnes-Angebote werden durch Dritte angeboten. Der Pachtzins kalkuliert sich mit 9 % der erwarteten Umsatze
fir einen Pachter (ausgehend von 1,80 € bzw. 4,35 € pro Freizeit- bzw. Saunagast, Benchmark).

Fir den Verkauf von Merchandising-Artikeln und anderen Badeartikeln durch das eigene Kassenpersonal werden pro Freizeit- bzw.
Saunagast anfanglich 0,70 € veranschlagt.

Kosten:

Die Ansétze fur die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (Medien u. a. Be- und Entwasserung, Energie) sowie
Teile der sonstigen betrieblichen Aufwendungen (laufende Instandhaltung und Wartung analog PD) basieren auf aktuellen
Annahmen zur Kosten- und Verbrauchsentwicklung. Hierbei konnte lediglich anhand der Bedarfsplanung (u.a. Anzahl der Saunen,
Flachen etc.) eine Annahme zu Architektur bzw. technische Ausstattung getroffen werden. Konkrete Angaben lassen sich erst mit
Abschluss der Ausfiihrungsplanung treffen.

Die Ubrigen Aufwendungen (StraBenreinigung, Miillbeseitigung, Schnee- und Eisbeseitigung, Pachtzins sowie Verwaltungs- und
Bewirtschaftungsaufwendungen) wurden in Anlehnung an das Neubauprojekt in Mariendorf angesetzt.

Um eine gleichbleibend hohe Qualitat der Atmosphare zu gewdhrieisten und um die Besucherabwanderung zu begrenzen, werden
jahrlich ca. 100 T€ fir den Ersatz von Ausstattungsgegensténden eingeplant, dies entspricht 1/5 der geplanten Investition fir
Erstausstattung. Darliber hinaus liegt das jahrliche Marketingbudget bei schatzungsweise 100 T€.

Die Aufwendungen fiir Personal basieren auf einer Einschatzung des Mindestpersonalbedarfs fiir eine Offnungszeit von 6:30 bis
22:00 (24:00) gestaffelt nach Nutzungsbereich bzw. Wochentag. Insgesamt werden umgerechnet 36 VBE bzw. FTE angesetzt.
Diese werden sowohl durch Voll- als auch Teilzeitbeschéftigte ergénzt durch Aushilfen gestellt. Eine Bewertung erfolgt auf Basis der
aktuell durchschnittlich geltenden Entgeltgruppen/-stufen (Ausgangsbasis aktuelle Entgelttabelle TVSD zzgl. Zulagen bei
bestehenden Personal).

EBITDA und kumuliertes Ergebnis:

Unter Berlicksichtigung der zahlungswirksamen Aufwendungen und Ertrage ergibt sich fir das 1. Betriebsjahr ein Defizit von rd. -953
T€. Im gesamten Betrachtungszeitraum ist mit einem durchschnittlichen Ergebnis von rd. 673 T€ p.a. zu rechnen. Das kumulierte
Ergebnis nach 15 Jahren liegt bei rd. 10.103 T€. Abgezinst auf den Bewertungszeitpunkt (jeweils laufzeitabhangiger
Diskontierungszinssatz geméaR Bundesbanktabelle vom Juni 2015) betragt dieses Ergebnis rd. 5.690 T€.

Das Ergebnis pro Besuch liegt fir den gesamten Betrachtungszeitraum bei durchschnittiich 1,80 €. Der Kostendeckungsgrad
. (kalkulatorisch, ohne Verrechnung des Eigenverbrauch; umsatzwirksame Beriicksichtigung von Eigenverbrauchen) liegt bei
durchschnittlich 114%. .

Die Kosten der Markteinfiihrung kumulieren sich in den Jahren vor Inbetriebnahme auf -321 T€, Abgezinst auf den
Bewertungszeitpunkt (jeweils laufzeitabhngiger Diskontierungszinssatz gemaR Bundesbanktabelle vom Juni 2015) betragen diese
rd. -301 TE. ’ '

Fazit: .
Der Betrieb des Neubauprojektes fiihrt in den kommenden Jahren unter Hinzurechnung der Vorlaufkosten zu einem positiven
Liquiditétsfluss von rd. 5.389 T€.
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Amisgericht mitte

(vormals Amtsgericht Pankow/Welfensee)

Grundbuch

Yon

Pankow

Blait 226w

Dieses Blatt ist zur Fortfdhrung auf
EDV umgestellt worden und dabei an
die Stelle des bigsherigemn Blattes
getreten. In den Blatt enthaltene
R&tungen sind schwarz sichtbar.

Freigegeben am 28.7.2000, Leuschner
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{asten und Beschrdnkungen
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1 8

Eigentumstbertragunggvormerkung bezltiglich einer Teilfléche
des Flursitlicks 7 mit einer Grdéfe von etwa 10.030 gm fir die
Liegenschaftsfonds Berlin ¢mbH & Co.
ligung vom 25.31.2002 {(UR-Nr, 93/2002, Notaxr Georg Graf zu
Castell-Castell in Berlin) eingetragen am 26.08,2003 und
hierher von Blatt 23968 mit dem Flurstiick 234 mit tbertragen

am 03.02.2012.

Gebert

Nur lastend auf dem Flurstick 211:
Beschrinkte persdnliche Dienstharksit
lagenrecht) £ir die Berliner Wasserbetriebe, Berlin.
der Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung gemdR § 2 Abs.
@rundbuchbereinigiingsgesetz vom 02.11.2009 (Sematbsverwaltung
flir Wirtschaft, Technologie und Frauen in Berlin, III A
53/A349) eingetragen am 18,01.2010 und mit Flurstdck 298 von
Blatt 2396N hierher mit #bertragen am 03.02.2012.

{(Wassexrwirtschaftsan-

Gebert

Nur_ lastend auf dem Flursttigk 7: ’
Reschriankte persdnliche Dienstbarkeit (Schmutzwasserkanal-
recht) ffir die Berliner Wasserbetriebe, Berlin. Aufgrund derxr
Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung geméfl § 9 Abs. 4
Grundbuchbereinigungsgesetz vom 18.05.2010 (Senatsverwaltung
fir Wirtschaft, Technologie und Frauen im Berlin, III A&
53/A4453) eingetragen am 14.12.2010 und mit dem Flurstlick 234
von Blatt 2396N hierher mit iibertragen am 03.02.2012.

Gebert

XK@, Berlin., GemiR Bewil-

Aufgrund

4

Mitte Pankow 2446N + Gedndert am D4.07.2012 - Abdruck vom 1 8.03.2015 - Seite 7 von 11 Seiten
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in Blatt 2396N geldscht und lastet nur nech auf
Flurstlick 234, Eingetragen am 04.07.2012,

Frambach

_Amdbuch von pankow Blalt 2446W
Zweite Ablellung Bogen [m 1
Vertindaungen Loschungen
Lfd. Nr. Lk Ni.
det der
Spede 1 Spalie 1
4 5 & 7
2 Die beschrinkte persénliche Dienstbarkeit wurde
in Blatt 23968 geldscht und lastet nur noch auf
riurstiick 298. Eingebragen am 04.07.2012.
Frambach
3 Die beschrinkte persdénliche Dienstbarkeit wurde
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. Bezirksamt Pankow von Berlin

. Bauberatung / Einzelvorhaben

Abteilung Stadtentwickiung
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Bezirksamt Pankow, Postfach 73 01 13, 13062 Berlin (Postanschrify)

— - Geschaftszeichen Stadt Stapl 216

(bitte Immer angeben)

Bearbeiter Herr Wiebrecht
Berliner Bader-Betriebe . a
Frau Susanne Pfeil Diensigebaude
Storkower Str, 97, 10407 Berlin
Ortsteil Prenzlaver Berg

. . . Zimmer 417
Per Mail: susanne.pfeil@berlinerbaeder.de °

Telefon 030 90295-3580
[ 3 Vermittiung 030 90295-0
Telefax 030 90295-4278

e-mail:

bernd wiebrecht@ba-pankow.verwalt-berlin.de

E-Mail-Adresse nicht fiir Dokumente mit
elektronischer Signatur geeignet)

http:\\www.berlin.de

Datum 20.03.2015
Grundstiick Wolfshagener Str. 93, OT Pankow
lhre Mail vom 09.03.2015
Multifunktionsbad Pankow, Anfrage zum Baurecht

Sehr geehrte Frau Pfeil,

sie bitten um Auskunft zu den bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir das Grundstiick des Sommerbades
Pankow, Wolfshagener Str. 93, 13187 Berlin (Flurstiick 298 sowie 234) im Hinblick auf das geplante Multi-
funktionsbad.

Die Planungsrechtliche Situation stelit sich wie folgt dar:
Fur das Grundstlck gibt es keine verbindliche Bauleitplanung. Das Grundstiick nimmt auch nicht am Bebau-
ungszusammenhang i.S. des § 34 Abs. 1 BauGB teil - es ist daher dem AuBenbereich zuzurechnen. Rechts-
grundiage fir die Beurteilung der Flichen ist § 35 BauGB. Das Vorhaben ist entsprechend § 35 Abs. 1
BauGB nicht als privilegiert anzusehen. Sonstige Vorhaben kénnen nach § 35 Abs. 2 und 3 BauGB im Ein-
zelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausflihrung oder Benutzung &ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und
die ErschlieBung gesichert ist. Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange nach § 35 Abs. 3 BauGB liegt ins-
besondere vor, wenn das Vorhaben

1.den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

2.den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbesondere des Wasser-, Abfall- oder

Immissionsschutzrechts, widerspricht,

3.schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird,

4.unwirtschaftliche Aufwendungen fiir StraBen oder andere Verkehrseinrichtungen, fiir Anlagen der Versor-
gung oder Entsorgung, fir die Sicherheit oder Gesundheit oder fir sonstige Aufgaben erfordert,

5.Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes ader die
natirliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild
verunstaltet,

6.MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrachtigt, die Wasserwirtschaft oder den Hochwasser-
schutz gefahrdet, ‘ :

7.die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiediung befiirchten lasst oder

Verkehrsverbindungen: Storkower Str. 97 Sprechzeiten: Bankverbindungen

S-Bahn (Landsberger Alles) G Di. 9:00-12:00 Uhr  Berliner Sparkasse IBAN DEO6 1005 000041636100 01  BIC BELADEBEXX(X

Tram: M5, M6, M8 ) Do. 15:00 - 18:00 Uhr  Berliner Bank IBAN DE24 1007 0848 0513 164400  BIC DEUTDEDB110

Bus: 156, 200 u. nach Vereinbarung  Postbank Berlin IBAN DE20 1001 0010 0246 1761 04 BIC PBNKDEFF100
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8.die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stért.

Raumbedeutsame Vorhaben diirfen den Zielen der Raumordnung nicht widersprechen; ffentliche Belange stehen
raumbedeutsamen Vorhaben nach Absatz 1 nicht entgegen, soweit die Belange bei der Darstellung dieser Vorha-
ben als Ziele der Raumordnung abgewagen worden sind. Offentliche Belange stehen einem Vorhaben nach Ab-
satz 1 Nr. 2 bis 6 in der Regel auch dann entgegen, soweit hierflir durch Darstellungen im Flachennutzungsplan
oder als Ziele der Raumordnung eine Ausweisung an anderer Stelle erfolgt ist.

Auf moglicherweise betroffene 6ffentliche Belange des Denkmalschutzes {Gartendenkmal Schiosspark), des
Natur- und Landschaftsschutzes, des Immissionsschutzes sowie des Verkehrs wird hingewiesen.

Die geplante Errichtung des Multifunktionsbades ist auch flir den Bezirk von herausragendem interesse. Um
eine hinreichende Planungssicherheit fiir die Béder-Betrieben und den Bezirk zu schaffen, ist es angeraten,
zunachst einen Antrag auf Vorbescheid zu stellen. Dabei solite das Vorhaben anhand einer Betriebsbe-
schreibung zusammen mit dem Sommerbad dargestellt werden, die insbesondere Angaben

~ zu den Funktionsteilen der Einrichtung einschiieBlich besonderer Attraktionen

— zu den Betriebszeiten

— zur Anzahl der zu erwartenden Besucher f(ir das Multifunktions- und das Sommerbad
ggf. differenziert nach Jahreszeit :

— zur Anzahl der Kfz- und Fahrradstellpiiize
= zum vorhabenbezogenen Modal Split und einer maoglichen Lenkung der Verkehre

umfasst. Zudem solite die Vorhabenflache in etwa in einer Liegenschaftskarte dargestellt werden. Gegebe-
nenfalls ist ein Immissionsgutachten hinsichtlich der anlagenbezogenen Larmimmissionen zur Bewertung
durch das Umwelt- und Naturschutzamt erforderlich,

Fir Rickiragen steht lhnen der 0.g Ansprechpartner gern zur Verfligung.

Diese Auskunft ist gebuhrenpflichtig. Der Gebiihrenbescheid geht thnen gesondert zu.

Freundliche GriiBe
Im Auftrag

75

Bernd Wiebrecht

Fundstellennachweis:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBL. | 8. 954) geéndert worden ist.
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1. Grundsitze des Betriebskonzeptes

Fur die weitere Vorgehensweise des Neubauprojektes Pankow wurden zunzchst Funkti-
onsdiagramme und entsprechende Wasserflachenprogramme erarbeitet, in dem die Ange-
botsbausteine der neuen freizeitorientierten Bader entsprechend des .Baderkonzeptes
2025 enthalten sind.

Auf der Grundlage dieser Funktionsdiagramme wurden dann Raumprogramme erarbeitet,
aus dem die einzelnen Nutzflachen der unterschiedlichsten Funktionsbereiche deutlich
werden. Die Arbeitsergebnisse aus dem Funktionsdiagramm und dem Raumprogramm sind
Bestandteil der Bedarfsplanung fiir das jeweilige Projekt und jeweils in die entsprechenden
Funktionsbereiche untergliedert.

Das Multifunktionsbad Pankow wird ein familiengerechtes Sport- und Freizeitbad. Es ist
unter Zugrundelegung optimaler Effizienzkriterien zu planen und auszufithren, um insbe-
sondere die wahrend des Betreibens anfallenden Betriebskosten auf einem niedrigen Ni-
veau zu halten. Die gesamte Anlage wird barrierefrei gestaltet. Fir eine reibungslose Ab-
wicklung des Besucherverkehrs ist ein modernes Kassensystem und eine optimale Len-
kung der Besucherstrdéme Grundvoraussetzung.

Um dem Bedarf des wachsenden Bezirks gerecht zu werden, wird ein separater Hallenbe-
reich fur das Schulschwimmen vorgesehen, der werktags zum Frithschwimmen und ab ca.
16:00 Uhr und am Wochenende der Offentlichkeit vollstandig zur Verfigung steht. Der
Wasserflachenbedarf des Vereinssports wird ausschlieRlich durch die bestehende Stand-
ortstruktur des Bezirkes, hier vorrangig durch die grundsanierte Schwimmbhalle Thomas
Mann StraRe (Fertigstellung Ende 2016) befriedigt. Das Raumkonzept ist so entwickelt,
dass eine multifunktionale Nutzung fiir verschiedene Géastegruppen maglich ist. Beispiels-
weise ist es vorgesehen, dass bei einem erforderlichen Reinigungs- bzw. Wartungsintervall
eines Bereiches nur dieser spezielle Bereich nach Méglichkeit geschlossen werden muss
und der Betrieb in den Ubrigen Bereichen weiterlaufen kann. Durch zu &ffnende Glastrenn-
wande kénnen im Innenbereich des Geb&udes einzelne Bereiche fur bestimmte Veranstal-
tungen getrennt oder zusammengefiigt werden. Zukunftsorientiert ist die Planung so auszu-
legen, dass einzelne Bereiche modular und in verschiedenen Abschnitten erweiterbar sind.
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Besucherzahlen
Flr den Standort Pankow werden folgende Besucherzahlen erwartet:

Sportbereich jéhrlich 54.000 Nutzer Spitzenlast/Tag ca. 444 Nutzer

Freizeitbereich jéhrlich 300.000 Gaste Spitzenlast/Tag ca. 1.233 Gaste
Saunabereich jéhrlich 50.000 Gaste Spitzenlast/Tag ca. 219 Gaste

Die Besucherspitzenlast des Bades liegt bei 1.896 Gasten am Tag.

Maximal kénnen sich ca. 750 Gaéste gleichzeitig in den unterschiedlichen Bereichen des
Bades aufhalten.

Fur das Sport- und Freizeitbad in Pankow wird eine maximale Besucherzahl von ca.
404.000 Gasten jahrlich prognostiziert.

Wasserflachen _

Die Wasserflachen im neuen Bad werden insgesamt ca. 1.145 m? betragen. Davon befin-
den sich rd. 995 m? im tiberdachten Innenbereich und 150 m? im AuRenbereich (ohne Sau-
nabereich). Die heutigen Wasserflachen im angrenzenden Freibad Pankow haben eine
Gesamtwasserflache von 2.595 m2. Es ist vorgesehen, dass das vorhandene Freibad auch
zuklnftig an diesem Standort wihrend der Sommermonate weiter betrieben wird. Das An-
gebot an ganzjahrig zur Verfligung stehenden Wasserflachen wird sich in Pankow, gegen-
tber dem heutigen Stand also deutlich verbessen und somit dem zunehmend wachsenden
Bezirk gerecht werden.
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25 m, 6 Bahnen, mit
Randstreifen
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Sportbad: 500 m? WF Freizeitbad: 645 m?
(495 m? innen / 150 m? aussen)

J g J

54.000 Eintritte 300’000 Eintritte 50.000 Eintritte

Total: 404.000 Eintritte

Parkplatzstellflachen

Die Gesamtkubatur geht zun&chst von der erforderlichen Grundstiicksflache des ak-
tuell alten Standortes an der Wolfshagener StraRe aus. Die neue Freizeitimmobilie
bendtigt eigene Parkplatzstellflachen, die ausschlieRlich den Badbenutzern bereit-
gestellt werden sollten. Hier ist ein Parkschrankensystem vorzusehen, dass mit dem
im Bad eingesetzten Kassensystem kompatibel ist. Die Gaste, die bereits Eintritts-
medien des Bades haben, kénnen die Parkplatzschranken dann mit dem Eintritts-
medium bedienen. Der Parkplatz soll gemaR Verkehrsgutachten u.a. 215 PKW-
Stellpléatze, ca. 250 Fahrradstellpldtzen und mehrere Behindertenstellplatze vorhal-
ten.
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Damit spéater im operativen Betrieb keine Kapazitdtsprobleme auftreten und das neue Bad
mit einem modernen Kassensystem betrieben werden kann, ist es beabsichtigt, den Betrieb
des neu zu errichtenden Teils des Freizeitbades getrennt vom heutigen Freibadbereich zu
betreiben.

Somit kann auch sichergestellt werden, das bei schéner Wetterlage wie bisher iiblich bis zu
5.000 Bescher das Freibad nutzen kénnen. Uber den Zugang des neuen Freizeitbades sind
solche hohen Besucherzahlen aufgrund der begrenzten Verkehrsflachen im Innenbereich
und der zu vorzuhaltenden Hygieneparameter nicht bzw. nur mit extrem hohen Investitio-
nen zu realisieren. Trotzdem werden Uberlegungen angestellt, wie im Betrieb beiden Berei-
che Synergien zu generieren sind.

Es ist beispielsweise vorgesehen, dass durch das neue Foyer des Freizeitbades auch
gleichzeitig der Zugang zum Freibadbereich realisiert wird. Weitere Méglichkeiten werden
gepruft. Der zukinftige Schwerpunkt fiir das neue Freizeitbad in Pankow wird in den Berei-
-chen ,Freizeit” und ,Wellness" liegen.

1.1. Sportbereich

Far den Sportbereich ist eine Brutto-Gesamtflache von ca. 900 m? und 500 m? Wasserfl&-
che vorgesehen. Hier ist ein Sportbecken mit 6 x 25 m-Bahnen mit einer Wassertiefe von
1,80 m bis 2,00 m geplant. Die Wasserflache im Sportbecken wird 400 m? (25 m x 16 m)
betragen.

Das Sportbecken wird in den friihen Morgenstunden fiir das 6ffentliche Frithschwimmen
genutzt. In der Zeit montags bis freitags von 8.00 bis 16.00 Uhr bleibt das Sportbad vorran-
gig dem Schwimmunterricht der Schulen vorbehalten. Somit kénnen zukiinftig insbesonde-
re die in unmittelbarer Nahe und im Einzugsgebiet des Bades liegenden Grundschulen von
der neu bereitgestellten Wasserflache profitieren. Nicht fur das Schulschwimmen benétigte
Wasserzeiten, werden an Wochentagen im Parallelbetrieb und an Wochenenden génzlich
fur das &ffentliche Schwimmen zur Verfiigung gestellt. Vereinsiibungsbetrieb ist in diesem
Sportbereich nicht vorgesehen, da mit der Schwimmhalle Thomas-Mann-Strale ein grund-
haft saniertes Schul- und Vereinsbad im Bezirk zur Verfugung steht.

Auf Grund der vorrangigen Schulnutzung wird das Becken mit einer MaRhaltigkeit errichtet,
dass Schulwettk&dmpfe stattfinden kénnen. Andere Wettk&mpfe sind hier nicht vorgesehen.
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Als zweites Modul wird der Sportbereich mit einem normgerechten Lehrschwimmbecken
ausgestattet. Das Lehrschwimmbecken wird eine Wasserflaiche von 100 m? (8 m x 12,50
m) aufweisen. Die Wassertiefe wird 0,60 m — 1,35 m betragen. Wie bei Lehrschwimmbe-
cken Ublich, ist hier an einer Beckenseite eine breite Einstiegstreppe vorzusehen. Die per-
sonenbezogene Wasserflache betragt 2,7 m?, so dass das Becken gleichzeitig 35 Perso-
nen nutzen kénnen. Das Lehrschwimmbecken soll auRerhalb des Schulschwimmens fiir
das Kursangebot der BBB genutzt werden.

Der gesamte Sportbereich wird entsprechende Beckenumgange und Aufenthaltsflachen
aufweisen sowie mit einem Sanitats- und einem Aufsichtsraum ausgestattet sein. In unmit-
telbarer Néhe des Lehrschwimmbeckens sind ein Gerateraum und eine geeignete Aufent-
haltsflache vorgesehen. Der Sportbereich wird mit notwendigen Einrichtungsgegenstanden,
beispielsweise Startbldcken, Trennleinen und Uhren ausgestattet.

Unter Berlicksichtigung des demographischen Wandels soll fiir das Sportbecken auf der
Seite, an der zwei Schwimmbahnen als Fitnessbahn der Offentlichkeit bereitgestellt werden
sollen, eine seitliche Einstiegstreppe (Breite ca. 1,60 m) vorgesehen werden. An den
Langsseiten des Beckens sind Sitzflachen vorzusehen.

Fir Schulen, die im Rahmen der Nutzungssatzung der BBB Wasserflache im Sportbereich
fur den Schulschwimmunterricht nutzen, ist die Nutzung des Sportbereiches entgeltfrei.
Offentliche Gaste des Sportbereiches zahlen den fiir den Sportbereich geltenden Tarif,
kénnen jedoch in andere Bereiche des Bades durch entsprechende Ubergénge und Dreh-
kreuze in den Freizeitbadebereich oder Saunabereich aufbuchen. Umgekehrt ist fur die
Saunagéste der Eintrittspreis fur die Nutzung des Freizeitbades und des Sportbereiches
bereits inklusive. Somit wird der Sportbereich auch von Gésten des Freizeit- oder Saunabe-
reiches frequentiert, die wéhrend ihres Tagesaufenthaltes ihre schwimmsportlichen Aktivita-
ten im Sportbereich befriedigen mdchten.

Planerisch sind entsprechende schallddmmende MaRnahmen vorgesehen, damit auch bei
starker Frequentierung eine angemessene Raumakustik im Rahmen der Richtwerte einge-
halten wird.

1.2. Freizeitbereich

Der Freizeitbereich ist mit einer Brutto-Gesamtflache von 1500 m? und einer Wasserfléche
von ca. 645 m? vorgesehen. Der lichtdurchflutete Bauteil ist in die Abschnitte Innenbereich,
dem ganzjéhrig nutzbaren AuRRenbereich sowie in den Bereich des Rutschenturms unter-
gliedert.
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Der Innenbereich des Freizeitbades beinhaltet ein Nichtschwimmer-Erlebnisbecken mit -
300 m? Wasserflache mit intrigierter Schwimmerzone, einem Rutschenturm mit zwei Rut-
schen und separaten Rutschenlandebecken von 10 m?, ein Kindererlebnisbecken mit Was-
serspielplatz mit ca. 64 m2? Wasserfliche und angrenzendem Kinder-WC, Kinder-
Wickeltisch.:

Dem Freizeitbereich sind auch Geraterdume und notwendige technische Betriebsraume
zugeordnet.

Dariiber hinaus sind im Freizeitbereich gastronomische Aufenthaltsflachen vorzusehen, von
denen aus die Gaste interessante Blickachsen ins Badegeschehen haben. Im Freizeitbe-
reich sind umfangreiche Verweilzonen mit Platz fiir 190 Liegestiihle in der Nahe des Nicht-
schwimmer-Erlebnisbeckens, Sitzméglichkeiten beim Kinderplanschbecken sowie ca. 30
Liegen in einem geschlossenen Ruhebereich vorgesehen

Durch einen Schwimmkanal soll fiir die Géste ein schwimmender Ubergang vom Freizeitin-
nen- in den FreizeitauRenbereich ermdglicht werden. Der FreizeitauBenbereich wird ganz-
jahrig nutzbar sein und eine Wasserfléche von ca. 150 m? (WarmauRenbereich) aufweisen.
Im AuRenbereich werden eine Liegewiese (ca. 1.000 m?) vorgesehen, damit der Freibad-
charakter an diesem Standort ganzjahrig erhalten bleibt. Dariiber hinaus werden optional
lichtdurchflutete Dachkonstruktionen integriert. Damit zukiinftige MaRnahmen zur Erhéhung
der Attraktivitat unproblematisch realisierbar bleiben, wird der Rutschenturm so geplant,
dass weitere Rutschbahnen im Rahmen eines Masterplanes nachriistbar sind.

Neben dem Kindererlebnisbecken mit integriertem Wasserspielplatz werden im Freizeitbe-
reich noch zwei attraktive Whirlpools (Warmsprudelbecken) mit insgesamt 16 m? Wasser-
flache vorgehalten.

Das Erlebnisbecken wird mit einem Strémungskanal, Wasserkanonen, Unterwassermassa-
gedisen und Geysiren ausgestattet werden, damit fur Gaste aller Altersklassen ein ada-
quates Angebot vorgehalten werden kann.

Um den Bedarf an Kursangeboten im Wasser abdecken zu kénnen, ist im Freizeitbereich
ein Kursbecken mit einer Wasserflache von ca. 96 m?2 vorgesehen. In unmittelbarer Nihe
des Beckenumganges gibt es einen Gerateraum. Das Kursbecken wird vom Ubrigen Frei-
zeitbereich durch Glastrennwinde zu Separieren sein, so dass keine Konfliktsituationen
zwischen Ubrigen Freizeitgésten und Kursnutzern entstehen kénnen. Das Kursbecken wird
mit besonderen Beschallungsanlagen tiber und unter Wasser ausgestattet.
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Gegenuiber dem Sportbereich, der eher funktional gestaltet wird, ist im Freizeitbereich eine
fur den Gast deutlich splrbare héhere Aufenthaltsqualitat vorgesehen.

1.3. Sauna- und Wellnessbereich

In der Bedarfsplanung ist fur den Sauna- und Wellnessbereich eine Brutto-Gesamtflache
von ca. 780 m? im Innenbereich und fir den Saunagarten von ca. 2.000 m? vorgesehen.
Der Saunabereich unterteilt sich wiederum in zwei Saunathemenbereiche, einen Sauna-
gastronomiebereich sowie einer Saunalandschaft im AuBenbereich.

Vorgesehen sind unterschiedliche Saunaangebote im Innen- (3) und im AuRenbereich (2).
Darliber hinaus sind ein Medienraum, ein Kaminraum, Abkihlbereiche, Duschen, sanitire
Einrichtungen, Tauch- und Bewegungsbecken und entsprechende Verweilflachen vorgese-
hen, die den Anspriichen einer hochwertigen Standardsauna gemaR der Klassifizierung
des Deutschen Saunabundes entsprechen.

Der Saunabereich wird attraktiv und mit einer hohen Aufenthaltsqualitat errichtet werden.
Die zu entwickelnden Angebote werden sich vom Ublichen Standard-Saunaangebot deut-
lich abheben. Beispielsweise werden die Kaltduschen (Schwallregenduschen) nicht aus
einer Ublichen Hbhe von 2,50 m vorgesehen werden sondern deutlich héher installiert und
mit Lichteffekten ausgestattet werden.

Bei den Planungen ist zu berlicksichtigen, dass geniigend Abstellflachen fur die Badeuten-
silien der Gaste in Wandnischen vorzusehen sind. Vor jeder Sauna werden Ablageflachen
u.a. fur Brillen und mindestens 30 — 40 Garderobenhaken installiert.

Die zukinftigen Saunaangebote werden einerseits die Bedrfnisse des typischen Sauna-
gastes befriedigen, andererseits aber auch so besonders sein, dass sich Alleinstellungs-
merkmale bilden die entsprechend am Markt positioniert werden kénnen. Idealerweise wer-
den die BBB hier Saunaangebote mit niedriger, mit mittlerer und mit hoher Temperatur an-
bieten. Jeweils im Innen- und AufRenbereich ist eine Sauna auch als Event- und Aufguss-
sauna vorgesehen.

Die Saunen im AufRenbereich werden jeweils als einzelne Saunahduser groRzlgig in der
freien Flache platziert. Neben jeder Aufensauna sind winterfeste AuRenduschen vorgese-
hen, so dass alle Saunaangebote fiir den Ganzjahresbetrieb geeignet sind. Die Saunagar-
tenlandschaft wird ebenfalls entsprechend hochwertig gestaltet. Fur die Eisfreihaltung der
Gehwege zu den AuBensaunen ist ein Heizsystem einzusetzen.
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Im gesamten Saunabereich sind unterschiedliche thematisierte Ruherdume vorzusehen.
Da sich bis zu 125 Saunagéste gleichzeitig im Saunabereich aufhalten werden, ist auch
eine entsprechende Anzahl von Ruhefldchen vorzusehen. Im Saunainnenbereich sind ins-
gesamt 90 Liegeplatze, im AuRRenbereich 70 bis 90 Liegestiihle vorgesehen.

Fur den Wellnessbereich sind Anwendungsraume flr unterschiedliche Massageangebote
vorgesehen. Planerisch ist vorgesehen, dass der Wellnessbereich auch von externen Gas-
ten erreichbar ist. Da der Wellnessbereich durch einen Dritten betrieben werden soll, wer-
den die R&dume im erweiterten Rohbau fertiggestellt und sind durch den spéteren Pachter
entsprechend auszubauen und zu komplettieren.

1.4. Infrastruktur

Zur Infrastruktur zéhlen das Foyer bzw. der Eingangsbereich, die Verwaltung, der Gastro-
nomiebereich mit Kiiche und Lager, die Umkleidebereiche fiir die Géste, der Technikbe-
reich sowie der Parkplatz inkl. Vorplatz und die Warenanlieferung.

Zum Eingangsbereich geh‘b’r’t das Foyer mit dem Kassencounter plus Kassenraum, Wert-
schlieRfacher fir die Gaste, Treppenhaus, Aufzug, Shop, Biiros, Brandmeldezentrale,
Gastronomiebereich, Wartezone sowie erforderliche WC-Einrichtungen.

Der Verwali‘ungsbereich umfasst einen Birobereich und die fiir das Personal erforderli-
chen Sozialrdume. Hier werden entsprechende Personalumkleideraume mit separaten Du-
schen, WC-Einrichtungen und Umkleideschranken entsprechend der Arbeitsstattenrichtlinie
bereitgestellt.

Der zu verpachtende Gastronomiebereich mit seinem Lager, Kiihl- und der Kiichenraume
sowie der sanitdren Einrichtungen bildet einen zentralen Punkt innerhalb der Geb&udeku-
batur. Er wird im erweiterten Rohbau fertiggestellt und ist durch den spateren Péchter aus-
zubauen und entsprechend zu komplettieren, d.h. dass insbesondere Kiichengerate und
Gastronomieausstattungen durch den P&chter ergénzt werden. Durch die zentrale Lage
wird erreicht, dass unter Berilicksichtigung eines minimalen Personalaufwandes fir diesen
Bereich, alle Funktionsbereiche des Bades gastronomisch aus einer Kiiche heraus versorgt
werden kénnen. Das Gastronomiekonzept sieht hier eine Versorgung der Gaste im Frei-
zeitbereich und im Sauna-und Wellnessbereich vor. Wahrend die Versorgung im Freizeitbe-
reich Uber einen Free Flow, also durch Selbstbedienung vorgesehen ist, wird im Saunabe-
reich ein Tresen und Tische vorgesehen. Damit méglichst zu jeder Jahreszeit eine maxima-
le Aufenthaltsqualitat fur die Géaste erreicht wird, werden gastronomische Verweilflachen in
allen Bereichen innen und aullen gleichermallen geplant. Dabei wird berlicksichtigt, dass
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die Gastronomiesitzplatze so positioniert werden, dass sich fur den Gast interessante
Blickachsen bilden. Beispielsweise kann der Gastronomiebereich im Freizeitbad in unmit-
telbarer Nahe des Kinderbeckens dazu beitragen, dass Eltern auch wahrend ihres Gastro-
nomieaufenthaltes ihre Kinder weiterhin im Auge behalten kénnen.

Fir eine Zentralgastronomie, die sowohl! das Freizeitbad wie auch den reinen Sommerbad-
betrieb versorgt, sollte auch der Zugang von auRen eventuell mit Besucherterrasse ohne
Badbesuch ermdéglicht werden. Fiir eine Verpachtung ist so eine héhere Wirtschaftlichkeit
darstellbar.

Im Umkleidebereich des Freizeitbades sind insgesamt 710 Umkleideschranke, 6 Sammel-
umkleiden (ausgestattet mit Umkleideschrénken) und 70 Wechselkabinen, vorgesehen.
Dabei soll erreicht werden, dass die unterschiedlichen Nutzergruppen Sport, Freizeit, Sau-
na auch in unterschiedliche Umkleidebereiche gelangen und somit voneinander getrennt
sind. Die Qualitdten der Umkleidebereiche werden hier entsprechend der Nutzergruppen
und Erwartungshaltung der Gaste in unterschiedliche Art und Weise gestaltet.

Attraktive Fénbereiche in den Wartezonen sowie WC-Einrichtungen und Duschraume so-
wie entsprechende Umkleidekabinen ermdglichen hier dem Gast die Umkleidemaglichkeit
und die Aufbewahrung der Kleidungsstiicke. Wertfacher sind im Foyer in unmittelbarer N&-
he des Kassencounters vorzusehen. Zusitzlich werden fiir die Gaste des Bades ca. 150
Wertfacher bereitgestellt.

Durch ein modernes Kassensystem wird es dem Gast mdoglich sein, mit seinem Eintritts-
medium den Schrank zu verschlieRen und weitere Leistungen im Bad in Anspruch nehmen
zu kénnen. Auch der Wechsel von Bereichen, z. B. das Einchecken vom Sport- in den Frei-
zeitbereich und das Einchecken und Aufbuchen vom Freizeit- in den Sportbereich wird
maglich sein. Dem Oberbegriff , Infrastruktur” sind auch die Technikrdume und Flure zuge-
ordnet worden. AuRerdem ist hier die Erstellung einer Parkplatzfliche inkl. Wegebeleuch-
tung, Vorplatz und notwendigen Verkehrswegen vorgesehen. Die Zufahrt zur Anlieferung
der Waren und Materialien erfolgt von der Schlossallee. Es sind ein Betriebshof und eine
Zufahrt einschl. Lastenaufzug zum Technikbereich geplant. Im Betriebshof sind die Stellfla-
chen fiir Betriebsmittel sowie ein Miillsammelplatz vorzusehen.

Alle Zugénge und Bereiche des Bades werden entsprechend der einschlagigen Vorschrif-
ten barrierefrei ausgestattet.
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1.5. Bestehendes Sommerbad

Das Sommerbad in Pankow bleibt mit seinem aktuell bestehenden Beckenangebot und
Einrichtungen nebst Freiflachen vollumfénglich erhalten. Der Zugang zum Sommerbad wird
Uber den zentralen Haupteingang des Multifunktionsbades erfolgen. Die gastronomische
Versorgung ist Uber die Zentralgastronomie des Multifunktionsbades vorggsehen.

Die baufalligen und zurzeit nicht genutzten Sonnenterrassen sollen spatestens bis zur Er-
richtung des Multifunktionsbades saniert werden.

2. Ausrichtung des Bades auf dem Grundstiick
2.1. Lage Auf dem Grundstiick, Anordnung der Funktionsbereiche

Aus der untenstehenden Visualisierung (Grobdarstellung der Funktionsbereiche) wird deut-
lich, dass Uberwiegend die Flachen am Standort des heutigen Freibades Pankow genutzt
werden. Die siidéstlich gelegene Spielplatzflache kann erhalten bleiben.

Die Erschliefung des Parkplatzes und des Bades soll zukilinftig Uber die Wolfshagener
Stral3e erfolgen. Direkt an der Wolfhagener Strale grenzt das im treuhdnderischen Vermo-
gen des Liegenschaftsfonds (respektive der BIM) stehende Grundstiick mit der 2002 stillge-
legten Schwimmhalle mit einer Fl&dche von rd. 10.000 m? an. Im Rahmen der Bedarfspla-
nung wird diese Flache vorrangig fir die Realisierung der Parkplatzflachen und Zuwegun-
gen bendtigt. Es ist ein vollsténdiger Abriss des alten Hallenbades Wolfhagener Stral3e, der
Becken und Einrichtungen erforderlich. '

Die genaue Ausrichtung des Bades auf dem Grundstiick wird sich aus der gemeinsam mit
dem Bezirksamt beauftragten Machbarkeitsstudie ableiten (s. 2.4.).

Das neue Gebaude wird auf den Fladchen des Sommerbades Pankow slidlich vom heutigen
Freibadbereich errichtet. Die Planung soll beriicksichtigen, dass Badbereiche mit badspezi-
fisch hoher Gerauschentwicklung (Freizeit- und Rutschbereich) so platziert werden, dass
diese méglichst keinen Einfluss auf die im westlichen Bereich gelegenen Wohnbebauung
hat. :

10
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Das multifunktionale Bad hat unterschiedliche Funktionsbereiche fiir unterschiedliche Nut-
zergruppen, die wiederum spezifische Bedurfnissen und Erwartungen an einen Badbesuch
haben. Somit hat der Badbetreiber selbst ein ureigenes Interesse, die ruhigen Bereiche
(Sauna und Wellness) von Bereichen mit hoher sportlicher und freizeitorientierter Ausrich-
tung (Sportbecken, Freizeitbereich und Rutschen) auch baulich zu trennen. Dies hilft im
operativen Betrieb, Konflikte zwischen den Besuchergruppen von Beginn an zu vermeiden
und sorgt fur ein hohes MaR an Kundenzufriedenheit. Zugleich werden damit auch Anforde-
rungen an den Larmschutz fir angrenzende Wohnbebauung beriicksichtigt. Damit keine
Blickachsen von auRen in den Saunabereich entstehen, ist gegenwartig vorgesehen, den
Saunagarten aus Richtung der Wohnbebauung und aus Richtung der Parkplatzflachen ge-
sehen, durch geeignete MaRnahmen, z. B. einen begriinten Wall, abzuschirmen. Auch die-
se Losung ist vorteilhaft fir den Badbetrieb und fir die Bewohner der angrenzenden
Wohnbebauung.

Die Flache des heutigen Freibadbereiches, mit seinen Schwimmbecken und sonstigen bau-
lichen Einrichtungen, die fir den Sommerbetrieb erforderlich sind, bleiben erhalten. Die
Liegewiesen des Freibades werden auch zuklnftig im Sommer weiter als Liegeflachen ge-
nutzt.

11
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2.2. Flachenbedarf

neben den bebauten Flachen des bestehenden Sommerbades (Badeplattform mit Spring-
erbecken, Schwimmbecken, Planschbecken und Erlebnisbecken, Rutsche, Sonnenterasse,
Umkleiden und Sanitérbereich, Gastronomie mit Verwaltungsgeb&ude, Technikgebaude):

Liegeflache Sommerbad: 17.000 m? zuzgl. 1.700 m? fiir die Sonnenterassen
Ganzjahresaufienbecken: 1.000 m?

Saunaaul3enanlage : 2.000 m? zuzgl. Erweiterungsflache: 1.000 m?2
Gebaudegrundrissflache Neubau: ~ 8.000 m? (Baufeld ca. 10.000 m?)

Parkplatze: ' 6.000 m? :

2.3. Architektonischer Ansatz

Das Gebaude wird durch eine unterschiedliche Héhenstaffelung gepragt und ist 3 geschos-
sig mit Unter-, Erd- und Oberschoss vorgesehen.

Dabei wird das Untergeschoss vorwiegend fiir die technischen Anlagen benétigt.

In der ErdgeschoRebene befinden sich neben den Eingangs- und Foyerbereich, das Frei-
zeit- und Sportbad mit seinen notwenigen Aufsichts- und Versorgungsraumen sowie die
Sauna einschlielich der dazugehérenden Umkleide- und Sanitarbereiche. Erganzt wird
dieser Bereich durch die gastronomischen Einrichtungen. Es ist sowohl vom Freizeitbad als
auch von der Sauna méglich in die jeweiligen AuRenbereiche zu gelangen. Der sich in die-
ser Ebene befindliche Zugang fir Schulen soll separiert werden.

Die Rdume im Obergeschoss des Gebaudes werden fiir Personal und den Wellnessbereich
vorgehalten.

Die Dachflachen sollen optional, unter Einhaltung der schallschutztechnischen Erfordernis-
se, fur die Aufstellung von lufttechnischen Anlagen und solarthermischer Komponenten
genutzt werden.

Bedingt durch die unterschiedlichen Nutzungsformen haben die Schwimmhallenbereiche
(Sport- und Freizeit) eine Mindestraumhéhe von bis zu 7,00 m. Der vorgelagerte Eingangs-
und Foyerbereich sowie die sich anschlieBenden Umkleide- und Sanitarbereiche haben
eine Hohe von ca. 4,00 m. Gleiches trifft auch auf die Gastronomie, Sauna- und Wellness-
bereiche zu. Im Untergeschoss werden Uberwiegend die technischen Anlagen platziert.
Hier wird eine H6he von 3,80 m vorgesehen, welche insbesondere durch die zu installie-
rende Schwimm- und Badebeckenwasseraufbereitung und lufttechnische Anlagen gepragt
ist.

12
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2.4. Machbarkeitsstudie

Auf Grund der anhaltenden Prognosen der Wachsenden Stadt und der damit verbundenen
ansteigenden Bevdlkerung hat der Bezirk Pankow u. a. in der Schulregion 7 (SR 7), rund
um das Sommerbad Pankow, einen dringenden Bedarf an der Schaffung neuer Schulplat-
ze. Mit der Ausschdpfung aller potentiellen Erweiterungsméglichkeiten im Schulbestand fallt
der Fokus des Bezirksamtes Pankow in der Bedarfsabdeckung im Schulneubau auf Griin-
und Freiflachen als potentielle Standorte. Im dichtbesiedelten Stadtraum des Ortskerns
Pankow betrifft es den Teilbereich Wolfshagener Stralte innerhalb des Sommerbades Pan-
kow. Deshalb soll gemeinsam mit dem Bezirksamt Pankow mit einer Machbarkeitsstudie
die Erarbeitung von Grundlagen und Rahmenbedingungen fiir die Einschatzung einer
Machbarkeit fur die Realisierung eines Multifunktionsbades und eines Schulneubaus auf
dem Grundstiick des Sommerbades Pankow im Zentrum des Ortskerns Pankow erfolgen.

3. Energiekonzept / Energieeffizienz - Technisches Grundkonzept

Das technische Betriebskonzept basiert auf energetisch und betriebswirtschaftlich optimier-
ten Anlagen zur nachhaltigen Reduktion von Treibhausgasemissionen.

Die Energieversorgung erfolgt unter anderem durch den Einsatz gasbetriebener BHKW
Module die die Warmegrundlast decken. Der erzeugte Strom wird weitestgehend zur De-
ckung des Eigenbedarfs verwendet und nur Uberschussstrom ins &ffentliche Netz einge-
speist.

Die BHKW Module libernehmen zugleich die Funktion der Notstromanlage. Es werden in
allen energierelevanten technischen Anlagen Warmeriickgewinnungssysteme mit minima-
lem Strom- und Energiebedarf sowie optimalem Wirkungsgrad eingesetzt.

Es sollen ausschlieRlich hochwertige Anlagensysteme und —komponenten eingesetzt wer-
den, die den qualitativ hohen Anforderungen eines Schwimmbades gerecht werden und
einen nachhaltigen Betrieb sichern.

Grundlage fur das Energiekonzept (siehe Ubersichtsschema — Anlage 4c) sind die ange-
nommenen Bedarfe fir Strom, Wé&rme und Wasser, abgeleitet aus der Bedarfsplanung
(Wasserflache, Besucher, Wassertemperatur etc.). Fur die Gebaudehiille wird der derzeit
Standard nach EnEV 2016 (gtiltig ab 1.1.2016) angesetzt.

13
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Warmeseitig soll es ein zuséatzliches Niedertemperaturverteilnetz geben, in das Solar-, und
WRG-Systeme einspeisen und das vorrangig die Niedertemperaturbedarfe wie Becken-
wassererwarmung und FuBbodenheizung sichert.

Fur die Eisfreihaltung der Wege zu den Auflensaunen kommt ein separater Glykolkreislauf
zum Einsatz. Die Bodentemperierung dieser Saunen erfolgt mit Heizmatten.

Die Beleuchtung basiert auf hocheffizienter LED-Technologie mit nutzungsgerechter Steue-
rungs- und Regelungstechnik, die RLT-Anlagen sind mit Warmeriickgewinnungssystemen
der Effizienzklasse H1, sie mussen den aktuellen Okodesign-Anforderungen und der Ener-
gieeffizienzklasse A+ entsprechen.

14
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L Béader Neubau

SIWA_01
Stand 05/2017 Rahmenterminplan Pankow @
| BBB ~—
Anlage 5 zu Berliner Bader
Seite 1 von 2 Bedarfsprogramm Il 131.H F (ABau)
Stand 09.05.2017
L

Im Rahmen der Entwicklung einer Projektkonzeption wurde fir das Realisierungsmodell
,erweitertes GU-Modell“ mit Unterstitzung eines externen Beraters ein individueller Zeit-
plan entwickelt. Dieser berticksichtigt die mit den beteiligten Senatsverwaltungen (Se-
ninnDS, SenFin und SenStadtWohn) abgestimmte Verfahrensgestaltung (Synopse) sowie
den aktuellen Abstimmungstand mit der zustandigen Bezirksverwaltung zur Schaffung des
erforderlichen bauplanungsrechtlichen Rahmens.

Die Rahmenterminplanung hangt entscheidend von zwei Faktoren ab:

e Notwendigkeit und Dauer eines B-Planverfahrens (voraussichtliche Dauer: vier Jah-
re)
e Artund Gestaltung des Beschaffungsverfahrens

Nach Aussagen des Bezirksamtes Pankow ist davon auszugehen, dass, aufbauend auf
eine noch zu erstellende Machbarkeitsstudie, ein B-Planverfahren durchgefiihrt werden
muss. Im folgend dargestellten Rahmenterminplan sind sowohl die Erstellung der Machbar-
keitsstudie als auch das B-Planverfahren mit einer Dauer von 4 Jahren berlcksichtigt.
Demnach ist aktuell von einem Eréffnungstermin des neuen Bades im Jahr 2025 auszuge-
hen. Die BBB werden in einvernehmlicher Zusammenarbeit und enger Abstimmung mit
dem Bezirksamt Pankow auf eine Beschleunigung des B-Planverfahrens hinwirken.

Die terminlichen Annahmen zum Vergabeverfahren basieren auf Erfahrungswerten der
BBB sowie der beteiligten Berater mit vergleichbar komplexen Investitionsvorhaben in ver-
gleichbar umgesetzten Beschaffungsmodellen. Im geplanten Beschaffungsmodell fithren
die immanenten Anreizstrukturen (z.B. aus den gewahlten Finanzierungsmodalitdten, dem
Risikotransfer bezlglich Kosten- und Terminlberschreitungen) zu verkiirzten Planungs-
und Bauzeiten.



-
Ae
©
Hqv)
.B
o)
M7 c
- I
B o
_
S
©
m
2 <
X L
C
5 A8 = Is
_—
aDnuuMO
o] N &
> | © 0
eD.5|H.O
Z2 |g 9 :
: £ ® E g
em.lamO
"anAra
m |g Mu.r..
£ s 0
5 &
04 b=
©
e
)
m
N~
Py N
< c
- |5 S
S e o~
& |& &

L102'50°'80 ‘pueis

Blju] ggg 18p jeisjyoIsiny — ¥y

uuibeqsbunziny € $z20z'80°02
sseydneg [ T T TTET T T
uuibaqneg @ £202'80°12
(ndg) BunBiwyausy 3 Bunuelg
uswyeugely spuajialaqioaneg
HiamsBeiniap ssjeuyy aqubield 9-yy @
NM ‘1y2sqe aqebiaiy pun sjoqebuy ‘|puiqiaa Bunjiamsny sHv @
uabeliajunaqebiap s)ssedabue aqebiald p-yy @
ajoqabuy aanexipul Bunpamsny g-yy @
121218 |yemsny z-4y @
uabepsyunaqebiap aqubialy |-Hy ¢
ssnjyosqesbeitan @ £202'50° 21

uaiyepansqubiey N

2202'20'5}L 9 Bunyoewjuueseg-nz

ualyepap-ueld-g / 1yoaisbunuueld

usbepejunsbunglaiyossny Bunijers.: [

weauajesag |yemsny I

ssnyossneidney € 2102'90°82

NEqNauINyog *jul sjpnissiayequoey

j«: [ TH eH | IH eH | IH ZH | IH 2H | IH 2H [ IH gH | TH
9202 S202 202 £202 2202 1202 0202

eH | H ZH | H H [ H oH
6102 8102 1102

94

«IIPPON-ND sa31232MI3,, MOduR g4 uejduruiiay




¥ UOA | 8)lsg

(uswyeisbunuelq wnz usqebuy)

d HZLEL I

00Z - 00} uaddniBualsoy) - (y9) uajsoyjwesan

_w oo~coo.ooo.ww = Japunisg

M9 [3007052°998°cZ ]

—— [300%05. 220G = |
[3 007000°6£8°0Z 1
3 00'000°9¥S =
300'000°59¢°L =

— [3000 =
3000 =
300°000°82/ =

—— [300'0 =

© (injosqe Japo) ua 1addniBusisoy) 1aq usjieyispuosag

MME  [300°000°00Z°81 ]

e _W 00'625°eg _ uabunpuny m__m‘cm:mnmmmo_
[>00°s2¥'921°81 ] cW006258 [BAN =61 V)
300'6.4'9/1°81 =||sW /3 5P X W G8/ LY 144
3000 = X BAIA
3000 = X BH4A

—— |3000 = X [:W 00'629'C edd
3000 = X [:W 00°GeS'8 6 Vi)
3000 = X 8 Vi)
3000 = X AN

—— [300'0 = X 9 VI
3000 = X S VM
3000 = X JAEN
3000 = X AN
3000 = X [AEN]
300'0 = X [ E N

(z 9UBM -V

+ + 4+ + o+ +

00 pun go¢ uaddnibuajsoy) -

(MMma) usisoysyiamneg

LT

elognegy |

218002 /9.2 NIQ ydeu usjsoy () v
uswyeisbunue|gq

iyer Jeuopy

[ siozwmo [ :(, xepu]

[300%0s2 2205 [Hr 00’5z ] » 00 "OM
3 00'000°9¥5 ‘HA 00'¢ 009 "OM
300'000°69¢°} ‘HA 0§'L 00S "OM

3000 HA 00F "3 Ul Usjiayiapuosag
3000 HA 00€ "9 Ul us)eyIapuosag
300'000'82/ ‘HA 00'% 002 ‘oM

3000 HA 00} "OM

(%001 = Yag) uaddniBusisoy] Jnj Bejyosnz

R 06'VEL'Z =BANDIMG

MOYUEd pegsuopuniiniy
ulliag 62801 ‘p-¢ wurepussyoes
8qali)ag-ispeg Jaullag
‘swyeugewneg

usjieuayogyualsoy 1aqn Bunpwig



n1s12.H F

(Angaben zum Planungsrahmen)

Hinweise zu den Angaben zum Planungsrahmen

1. Das Formblatt ist von der Baudienststelle in enger Abstimmung mit der fachlich zustandigen
Stelle aufzustellen.
2. Der Planungsrahmen setzt sich aus den Angaben zum Kostenrahmen (A} entsprechend DIN

276 und den Angaben zum Fldchenrahmen (B) zusammen. Zur Berechnung des
Kostenrahmens kann die Ermittlung Uber Kostenflachenarten oder alternativ tiber Richiwerte
erfolgen (Formbliétter A1 bzw. A2). Fir die Ermittlung des Flachenrahmens gilt Formblatt B.
Hier sind die als Grundlage fur die Entwurfsplanung Uberschiggigen vorzugebenden
Verhéltnisse ven Grundfldchen und Rauminhalten einzutragen.

3. Dem Planungsrahmen sind vorhandene Richt-, Vergleichs- oder Erfahrungswerte oder
Vergleichsbauten zugrunde zu legen. Die Daten der Berliner Baumafnahmen werden gemag
Formblatt F 1l 134.H zentral gesammelt. Auf die gemeinsame Datenerfassung der Lénder
(PLAKODA) wird verwiesen (s. Il 150 H).

A) Kosten nach DIN 276 / 200812

4, Die Angaben tber die erforderlichen Einheiten bzw. den Fléchenbedarf sind auf diesem
Vordruck zusammenzustellen. Hieraus sind Uberschlagig die Bauwerkskosten (BWK) zu
ermitteln.
Bezugsgrole fir die Kostenermittlung ist in der Regel die Nutzfliche.

5. Der Flachenbedarf (Nutzflache - NF) ist in der Regel aus Anzahl und Art der geplanten

Einheiten (z.B. Arbeitsplatze, Studienplatze, Krankenbetten) zu ermitteln. Die verwendeten
Flachenverhélinisse (z.B. m? je Arbeitsplatz) sind gesondert zu erlautern. Die Angaben Gber
die Einheiten sind soweit wie méglich fiir die anschiiefende Kostenermittiung aufzugliedern.

8. Aus dem Fldchenbedarf sind die Kosten zu ermitteln. Zuerst werden aus den Nutzflachen die
in der Regel als unabhéngig von der baulichen Lésung und der Grundstiickssituation
anzusehenden Kosten gemé&R DIN 276 Kostengruppe 300 und 400 (Bauwerkskosten - BWK)
bestimmt. ’

7. Die NF kénnen in den angelegten Feldern des Vordrucks nach einem besonderen Schiiissel
nach ,Kostenfidchenarten* aufgegliedert werden. Auf Grund der unterschiedlichen
bautechnischen Anforderungen an die Raume bzw. Flachen werden verschiedene Kategorien
gebildet, die mit unterschiedlichen Kostenbetragen versehen werden kénnen.

8. Besondere Anforderungen, die Uber den Standard entsprechender Vergleichsbauten
hinausgehen bzw. Besonderheiten bei den Kostengruppen, kénnen gesondert beriicksichtigt
werden.

9. AnschlieBend sind die Kosten gemaR DIN 276 Kostengruppe 100 bis 700 (Gesamikosten -
GK) zu ermitteln. .

10. Die Baunebenkosten (Kostengruppe 700) sind ebenfalls als Zuschlag anzugeben (prozentual
Uber die KG 300-600).

11. Der Indexstand, auf den sich die Kostenermittiung bezieht, ist anzugeben.

B) - Fldchen und Rauminhalte nach DIN 277

12. In diesem Teil des Vordruckes werden, ausgehend von den Nuizfldchen, die zu erwartenden

Bruttogrundflachen, die Verkehrsflachen, die technischen Funktionsfidchen und die
Konstruktions-Grundflachen sowie die Bruttorauminhalte abgeschatzt. Dies geschieht durch
entsprechende Zuschlige (Faktoren) zu den Nutzflachen.

FuBnoten
0 Index gem. der Quartalsberichie des Statistischen Bundesamtes
2 Siehe Nummer 7 der Erlauterung
® siehe Nummer 8 der Erlduterung
4 Siehe Nummer 10 der Erlduterung
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(Planungs- und Kostendaten)

Bezeichnung der BaumaRnahme Anzahi der Planungs- und Kostendaten
Multifunktionsbad Pankow Bauwerke
ZBW (1]
Bezeichnung des Bauwerks Laufende Nr. Bezirk | Pankow Datum 20.03.2016
des
Bauwerks
z Dateiname | l
Bund-Lander-Kennung BLK BE Bauw.-Zuord-Ni  Bwz ¥ Untergeschosse uG 1,00
Kennzeichng. BaumaRn. KzB MFP Obergeschosse oG 1,00
Kapitel / Titel [ NutzEinheiten l:l Dachgeschosse DG
Bearbeiter I:] Grundfilichen nach DIN 277 Fldche "a" | ../NFa ../ BGF a
Nutzflache 1 NF 1 0,00% 0,00%
Datum gepriiftes Bedarfsprogramm Nutzflache 2 NF 2 0,00% 0,00%
Datum gepriifte Vorplanung Nutzflache 3 NF 3 0,00% 0,00%
Datum gepriifte BPU Nutzflache 4 NF 4 0,00% 0,00%
Baubeginn " Nutzflache 5 NF 5 0,00% 0,00%
Baufertigstellung " Nutzfléche 6 NF 6 0,00% 0,00%
Index ? [ 2015 Okt. 2015
Basisjahr  Monat/Jahr Indexstand Nutzflache (1 - 6) NF 1-6 0,00 0,00% 0,00%
Nutzflache 7 NF 7 5.100,00 100,00% 59,82%
Nutzflache NF 5.100,00 100,00% 59,82%
Flache des Baugrundstiicks m? Funktionsflache FF 2.625,00 51,47% 30,79%
Bebaute Flache BF Verkehrsflache VF o.enth. #WERT! #WERT!
Unbebaute Fliche UBF Netto- Grundfliche NGF 7.725,00 151,47% 90,62%
Flache des Baugrundstiicks FBG 0 Konstr.- Grundfidche KGF 800,00 15,69% 9,38%
Brutto- Grundfliche BGF 8.525,00 167,16% 100,00%
BAW Bauart/ Bauweise 4) 3/1
gefordert erflillt Bruttorauminhalt nach DIN 276 BRI a BRI b BRI c BRI
Stellplitze [ 208 [ 215 41.833,00 41.833,00
Kosteniibersicht nach DIN 276/2008-12 Kosten Kosten/ Kosten/ Kosten/ Kosten/ Kosten/ Kosten/
Euro NF a NGF a BGF a BRI a KG. 300 BWK
100 Grundstuick 0
200 Herrichten und ErschlieRen 728.000
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 12.100.000 2.373 1.566 1.419 289 100,00% 66,48%
400 Bauwerk - Technische Anlagen 6.100.000 1.196 790 716 146 50,41% 33,52%
BWK Bauwerk (300 + 400) BWK] 18.200.000 3.569 2.356 2.135 435 150,41%| 100,00%
500 Aulenanlagen 1.365.000 268 177 160 33 11,28% 7,50%
600 Ausstattung und Kunstwerke 546.000 107 71 64 13 4,51% 3,00%
700 Baunebenkosten 5.027.750 986 651 590 120 41,55% 27,63%
100 bis 700 Unvorhergesehenes (in KG. 100 - 700 enthalten) uv 0 0 0 0 0,00% 0,00%
GBK Gesamtbaukosten (200-600) GBK 20.839.000 4.086 2.698 2.444 498 172,22%| 114,50%
GK Gesamtkosten (100 - 700) GK 25.866.750 5.072 3.348 3.034 618 213,77%| 142,13%
Flachen- / Kubusrelationswerte Hinweise
BRIa/ NFa 8,20 NFa/ E 850,00 BGFa/ NFa 1,67
BRla/ NGFa 5,42 NGFa/ E 1.287,50 BGFa/ NGFa 1,10
BRla/ BGFa 4,91 BGFa/ E 1.420,83
BRla/ E 6.972,17

Weitere Kostenrelationswerte

300/ E 2.016.667 KG. 700/ KG. 200- 600 24,13%
400/ E 1.016.667 UV- Anteil/GK 0,00%
BWK/ E 3.033.333

GK/ E
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1313.H F

(Planungs- und Kostendaten)

Anmerkungen zum Formblatt 1313.H E

Das Formblatt ist von der Baudienststelle auszufiillen und ist fur Bedarfsprogramme,
Vorplanungen, Bauplanungen und abgerechnete Mafinahmen zu verwenden.

Besteht eine Baumalinahme aus mehreren Bauwerken, so ist ein Formblatt fir die BaumaRnahme
und je ein Formblatt fir jedes Bauwerk auszufiilien.

" Datum Baubeginn
Es sind Tag, Monat und Jahr des Baubeginns/der Baufertigstellung (Abschluss des ersten

Bauvertrages/Bautibergabe) als volles Datum einzutragen.

2 Index

Es ist jeweils der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fiir den Neubau von
Wohnungsbauten insgesamt einschlieRlich Mehrweristeuer einzutragen. Fur das BP, die VPU und
die BPU ist der zum Zeitpunkt der Aufstellung gtltige Quartalsindex und fir fertiggestelite
Mafinahmen das arithmetische Mittel aller wahrend der Zeit zwischen Baubeginn und Ubergabe
vertffentlichten Indizes einzutragen. Bei allen Indexangaben ist der Eintrag des vereinbarten
Basisjahres (z.B. 2005 = 100) in den vorderen Teil der Zeile uneriasslich.

% BWZ - Bauwerkszuordnung
Die Angaben sind dem Bauwerkszuordnungskatalog (2011) zu entnehmen.

*) BAW - Bauart- und Bauweise
Fur die Bestimmung sind nur die Geschosse tiber dem erdreich heranzuziehen. Geschosse im
Erdreich nur dann, wenn keine anderen Geschosse vorhanden sind.
Es geiten folgende Schlusselzahlen:

Bauart: 1 Mauerwerksbau Bauweise: 1 Ortbauweise
2 Massenbetonbau : 2 Fertigteilbauweise
3 Stahibetonskelettbau 3 Mischbauweise
4 Grofdtafelbau
5 Raumzellenbau
6 Stahlskelettbau

Holz

Sonstiges

(oI

Es ist eine dreistellige Schitisselzahl einzutragen. Die beiden ersten Ziffern stehen fir die Bauart,
die dritte fur die Bauweise. Soweit nur eine Bauart vorkommt, ist als zweite Ziffer eine Null
einzutragen. Beim Zusammentreffen mehrerer Bauarten ist die erste Stelle fir die Uberwiegende,
die zweite Stellle fur die sekundare Bauart zu verwenden (Beispiel: Stahlbetonskelettbau in

Ortbauweise - Eintrag 301).
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Terminplan MFB Mariendorf "Erweitertes GU-Modell"
Nr. [Nr[Name ‘Dauer ‘Anfang Ende 2017 ‘ 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20
H1 | H2 H1 | H2 H1 | H2 H | H2 H | H2 HE | H2 H1 | H2 H1
1 | 1 1 Planungsrecht / B-Plan-Verfahren 674 Tage  Mit 01.03.17 Mon 30.09.19 Planungsrecht / B-Plan-Verfahren
212 11 Vorbereitung B-Planantrag 209 Tage Mit 01.03.17  Mon 18.12.17 orbereitung B-Planantrag
| 33 1.2B-Planverfahren 465 Tage  Die 19.12.17  Mon 30.09.19 @ = B-Planverfahren
|4 42 Hauptausschuss 1 Tag Mit 20.06.18  Mit 20.06.18 20.06.2018 Hauptausschuss
| 5| 5 3 Auswahl Beraterteam (technisch, rechtlich 75 Tage Don 21.06.18 Mit 03.10.18 uswahl Beraterteam (technisch, rechtlich und wirtschaftlich, zzgl. Projektsteuerung)
|| und wirtschaftlich, zzgl. Projektsteuerung)
6 | 6 4 Erweitertes Bedarfsprogramm 168 Tage Don 04.10.18 Mon 27.05.19 rweitertes Bedarfsprogramm
| 717 4.1 Erstellung 80 Tage Don 04.10.18 Mit 23.01.19 R
| 8|8 42 Priifung und Freigabe SeninnDS 23 Tage Don 24.01.19 Mon 25.02.19 J riifung und Freigabe SeninnDS
| 919 4.3 Prifung und Freigabe SenStadtWohn 65 Tage Die 26.02.19  Mon 27.05.19 J < Priifung und Freigabe SenStadtWohn
| 10 10 5 Ausschreibungsunterlagen 120 Tage Die 28.05.19 Mon 11.11.19 [ Ausschreibungsunterlagen
[11]11 5.1 Erstellung 110 Tage Die 28.05.19 Mon 28.10.19 rstellung
[12]12 5.2 Freigabe - Vorstand BBB 0 Tage Mon 11.11.19 Mon 11.11.19 Freigabe - Vorstand BBB
13113 6 EU-Bekanntmachung 0 Tage Die 12.11.19  Die 12.11.19 EU-Bekanntmachung
| 14 14 7 Vergabeverfahren 356 Tage Mit13.11.19  Mit 24.03.21 P vergabeverfahren
[15/15 7.1 Teilnahmewettbewerb 65 Tage Mit 13.11.19  Die 11.02.20 Teilnahmewettbewerb
|21|21 7.2 Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung) 162 Tage  Mit 12.02.20 Don 24.09.20 Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung)
|25/25 7.3 Verhandlungen 41 Tage Fre 25.09.20 Fre 20.11.20 Verhandlungen
3131 7.4 Endgliltige Angebote 88 Tage Mon 23.11.20 Mit 24.03.21 [#=%< Endgiiltige Angebote
|35(35 8 Vorbereitung Vergabe 41 Tage Don 25.03.21 Don 20.05.21 Vorbereitung Vergabe
41141 9 Vertragsabschluss 0 Tage Fre 21.05.21  Fre 21.05.21 21.05.2021 Vertragsabschluss
| 42|42 10 Riickbaugenehmigung durch BBB 100 Tage Fre 01.01.21 Don 20.05.21 tickbaugenehmigung durch BBB
| 4343 11 Erstellung Bauntrag durch Privaten 80 Tage Die 25.05.21 Mon 13.09.21 rstellung Bauntrag durch Privaten
| 44 |44 12 Baugenehmigung begleitet durch Privaten 65 Tage Die 14.09.21 Mon 13.12.21 Baugenehmigung begleitet durch Privaten
| 45|45 13 Baubeginn 0 Tage Die 14.12.21 Die 14.12.21 Baubeginn
| 46 |46 14 Riickbau inkl. Schadstoffentsorgung 180 Tage Die 25.05.21 Mon 31.01.22
| 47 |47 15 Bauphase 522 Tage Die 01.02.22 Mit 31.01.24 aupha
| 48 48 16 Inbetriecbnahme / Probebetrieb 30 Tage Don 01.02.24 Mit 13.03.24 nbetr
| 49 |49 17 Nutzungsbeginn 0 Tage Mit 13.03.24 Mit 13.03.24 Nutz|
Stand: Mon 11.06.18




Terminplan MFB Pankow "Erweitertes GU-Modell"

Nr/Nr[Name ‘Dauer ‘Anfang Ende 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
H1 | H2 H1 | H2 H1 | H2 H1 | H2 Hi | H2 Hi | H2 HI | H2 H1 | H2 H1 | H2

1| 1 1 Planungsrecht / B-Plan-Verfahren 1044 Tage Mit 01.03.17 Mon 01.03.21 Planungsrecht / B-Plan-Verfahren
[2] 2 1.1 Vorbereitung B-Planantrag 393 Tage Mit 01.03.17  Fre 31.08.18 = orbereitung B-Planantrag
|3 3 1.2 B-Planverfahren 651 Tage  Mon 03.09.18 Mon 01.03.21 Lgv “-B:Planverfahren
4] 42 Hauptausschuss 1 Tag Mit 20.06.18  Mit 20.06.18 20.06.2018 Hauptausschuss
|5 5 3 Auswahl Beraterteam 75 Tage Don 21.06.18 Mit 03.10.18 uswahl Beraterteam
|6| 6 4 Erweitertes Bedarfsprogramm 168 Tage Don 04.10.18 Mon 27.05.19 -Erweitertes Bedarfsprogramm
|7| 7 4.1 Erstellung 80 Tage Don 04.10.18 Mit 23.01.19 rstellung
8| 8 42 Priifung und Freigabe SenlnnDS 23 Tage Don 24.01.19 Mon 25.02.19 riifung und Freigabe SeninnDS
|9] 9 4.3 Priifung und Freigabe SenStadtWohn 65 Tage Die 26.02.19  Mon 27.05.19 Priifung und Freigabe SenStadtWohn
10110 5 Erstellung Ausschreibungsunterlagen 130 Tage Die 13.10.20 Mon 12.04.21 [ Erstellung Ausschreibungsunterlagen
[11111 5.1 Erstellung 120 Tage Die 13.10.20 Mon 29.03.21 W 4Erstellung
[1212 52 Freigabe - Vorstand BBB 0 Tage Mon 12.04.21 Mon 12.04.21 Freigabe - Vorstand BBB
[13/13 6 EU-Bekanntmachung 0 Tage Die 13.04.21 Die 13.04.21 13.04.202 EU-Bekanntmachung
|14/14 7 Vergabeverfahren 356 Tage Mit 14.04.21  Mit 24.08.22 I Vergabeverfahren

|15/15 7.1 Teilnahmewettbewerb 65 Tage Mit 14.04.21  Die 13.07.21 Teilnahmewettbewerb

[21/21 7.2 Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung) 162 Tage  Mit 14.07.21 Don 24.02.22 Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung)

2525 7.3 Verhandlungen 41 Tage Fre 25.02.22  Fre 22.04.22 Verhandlungen

31131 7.4 Endgiiltige Angebote 88 Tage Mon 25.04.22 Mit 24.08.22 [##%44 Endgiiltige Angebote

35135 8 Vorbereitung Vergabe 41 Tage Don 25.08.22 Don 20.10.22 orbereitung Vergabe

4141 9 Vertragsabschluss 0 Tage Fre 21.10.22  Fre 21.10.22 21.10.2022 Vertragsabschluss

14242 10 Riickbaugenehmigung durch BBB 100 Tage Fre 03.06.22 Don 20.10.22 lickbaugenehmigung durch BBB

|43/43 11 Erstellung Bauntrag durch Privaten 80 Tage Die 25.10.22 Mon 13.02.23 rstellung Bauntrag durch Privaten

4444 12 Baugenehmigung begleitet durch Privaten 65 Tage Die 14.02.23 Mon 15.05.23 Baugenehmigung begleitet durch Privaten
4545 13 Baubeginn 0 Tage Die 16.05.23 Die 16.05.23 Baubeginn

4646 14 Riickbau inkl. Schadstoffentsorgung 100 Tage Die 25.10.22 Mon 13.03.23 lickbau inkl. Schadstoffentsorgung

4747 15 Bauphase 522 Tage Mit17.05.23 Don 15.05.25 auphase
|48/48 16 Inbetriebnahme / Probebetrieb 30 Tage Fre 16.05.25 Don 26.06.25 nbetrieb
|49/49 17 Nutzungsbeginn 0 Tage Don 26.06.25 Don 26.06.25 Nutzung

Stand: Mon 11.06.18
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