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Ausgangslage
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› Im Ortsteil Aich betreibt die Große Kreisstadt Fürstenfeldbruck einen 1-gruppigen 
Kindergarten. Der Kindergarten ist im unteren Geschoss eines Gebäudes 
untergebracht, das im darüberliegenden Geschoss einen Gemeindesaal enthält. 

› Die Gartenseite des Kindergartens wird (nur) durch eine natürliche Abböschung 
belichtet, die jedoch nicht den Anforderungen an natürliche Belichtung 
insbesondere an eine Ganztagsbetreuung genügt. Die verfügbare Deckenhöhe von 
2,50 Metern im Lichten führt zusätzlich zu Einschränkungen bei der Belüftung. 

› Das Gebäude stammt aus dem Jahr 1974 und wurde mit Ausnahme der 
Heizungsanlage zwischenzeitlich nicht grundlegend saniert oder modernisiert. 
Das Gebäude wurde sowohl in statischer als auch raumgeometrischer Sicht 
geprüft und bewertet.

› Schließlich besteht ein Flächenmehrbedarf von etwa 130 m² aus der Differenz 
zwischen erforderlichen Flächen und Bestandsflächen der Kita.

› 2022 wurde eine statische Inaugenscheinnahme des Gebäudes durchgeführt. Im 
Ergebnis lässt sich das Gebäude aufgrund der statischen Gegebenheiten nur mit 
einem erheblichen Aufwand ertüchtigen, wobei Veränderungen der bestehenden 
Raumzuschnitte aufgrund der Statik nur sehr bedingt möglich sind.

Ausgangslage

Quelle: Google Earth, Airbus Kartendaten, GeoBasis-DE/BKG

Kindergarten
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Ausgangslage

› Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt einen Neubau der 1-gruppigen Kita.

› Für die Realisierung eines Neubaus kommen mehrere Varianten bzw. Standorte in Frage. 

› Ebenso ist zu klären, ob eine Sanierung mit Erweiterung ggf. eine sinnvolle Alternative darstellt.

› Daher soll im Zuge einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung geprüft werden, welche der möglichen 
Realisierungsvarianten die aus wirtschaftlicher und qualitativer Sicht insgesamt vorteilhafteste 
Variante ist.

› Auf Grundlage des Realisierungsvariantenvergleichs soll die Große Kreisstadt Fürstenfeldbruck in 
die Lage versetzt werden, eine begründete Entscheidung über die Umsetzung des Vorhabens zu 
treffen.

Konzeptstudie Kindergarten Aich, s+p dinkel Architektur 02/2025

Machbarkeitsstudie Steinbrecher Architekten 2023
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Methodische Einführung
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Vergaberechtliche und kommunalrechtliche Vorgaben

§ 97 GWB

(4) Mittelständische Interessen sind bei der Vergabe 
öffentlicher Aufträge vornehmlich zu berücksichtigen. 
Leistungen sind in der Menge aufgeteilt (Teillose) und 
getrennt nach Art oder Fachgebiet (Fachlose) zu vergeben.

Mehrere Teil- oder Fachlose dürfen zusammen vergeben 
werden, wenn wirtschaftliche oder technische Gründe dies 
erfordern. […]

§ 7 BayHO

(1) Bei Aufstellung und Ausführung des Haushaltsplans sind die Grundsätze 
der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu beachten. 
Aufgaben und Einrichtungen sind in geeigneten Fällen darauf zu 
untersuchen, ob und in welchem Umfang die Tätigkeit durch 
nichtstaatliche Stellen, insbesondere durch private Dritte oder unter 
Heranziehung Dritter, ebenso gut oder besser erledigt werden kann.

(2) Für geeignete Maßnahmen von erheblicher finanzieller Bedeutung sind 
Nutzen-Kosten-Untersuchungen anzustellen.

§ 12 KommHV-Doppik

(2) Bevor Investitionen von erheblicher finanzieller Bedeutung beschlossen 
werden, soll unter mehreren in Betracht kommenden Möglichkeiten 
durch Vergleich der Anschaffungs- oder Herstellungskosten und der 
Folgekosten die wirtschaftlichste Lösung ermittelt werden.

Landeshaushaltsordnung 

KommHV-Doppik

Gesetz gegen Wettbewerbsbeschränkungen

VergaberechtKommunal- und Haushaltsrecht
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Wirtschaftlichkeit und Lebenszyklusbetrachtung 

Investition und Folgekosten – Lebenszyklusbetrachtung

Die Baukosten machen (nur) rd. 20 bis 30 % der Gesamtkosten einer 
baulichen Investition über den „Lebenszyklus“ aus.

Wirtschaftlichkeit entsteht, wenn die Folgekosten einer Investitions-
Entscheidung bereits in der Planungsphase mit Blick auf Ergebnis- 
und Finanzhaushalt sowie das kommunale Vermögen erkannt und 
(vor-) gesteuert werden (Lebenszyklusbetrachtung):

− Investitionen (Planungs- und Baukosten / Finanzierungskosten / 
Tilgung)

− Abschreibungen / bilanzielle Veränderungen im Vermögen

− Bewirtschaftungs- und Betriebskosten

Wirtschaftlichkeit wird optimiert, wenn Schnittstellen beseitigt und 
Kernkompetenzen aller Beteiligten umfassend genutzt werden.

In der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird ein Zeitraum von 30 bis 
50 Jahren betrachtet. Dieser Ausschnitt ist ausreichend bemessen, um 
die Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf die 
Betriebsfolgekosten messen zu können.

Betrachtungszeitraum:  33 Jahre 
(30 Jahre Betrieb) 
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Monetäre Betrachtung
Lebenszyklusbetrachtung

Qualitative Betrachtung 
Nutzwertanalyse

Monetäres Ergebnis:
60 % Gewichtung

Nicht-Monetäres Ergebnis:
40 % Gewichtung 

Kosten-Nutzen-Bewertung 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

➢ Festlegung der Kriterien
➢ Städtebauliche Kriterien
➢ Organisatorische Kriterien
➢ Gebäudespezifische Kriterien
➢ Nachhaltigkeitskriterien

➢ Gewichtung der Kriterien
➢ Bewertung der Varianten

➢ Festlegung der Annahmen:
➢ Zeitliche Annahmen
➢ Flächenbedarf
➢ Baukosten
➢ Energie- & Medienkosten
➢ Betriebskosten
➢ Ggf. Einnahmen & Erlöse
➢ Instandhaltungskosten 
➢ Risikoannahmen 
➢ Preissteigerungen

Übergeordnete Parameter

▪ Diskontierung 

▪ Betrachtungsdauer (Zeitliche Annahmen)

▪ Wertsicherung (Preissteigerungen)

▪ Risikobetrachtung

Projektspezifische Parameter

▪ Investitionskosten

▪ Finanzierungskosten 

▪ Abschreibungen

▪ Instandhaltung

▪ Energie- und Betriebskosten

Bestandsdaten

▪ Buchwerte

▪ Instandhaltung

▪ Energie- und Betriebskosten
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Methodische Grundlage – Rechenmodell

Saldierter Ressourcenverbrauch
Dieser Wert drückt das Verhältnis von 
Vermögensveränderungen in der Bilanz zu 
den hierfür erforderlichen Aufwendungen 
über den Betrachtungszeitraum aus.

Gesamtausgabenbarwert
Der Vergleich der Varianten erfolgt über den 
„Gesamtausgabenbarwert“, d.h. über den 
heutigen Gegenwert aller zukünftigen 
Zahlungsströme aus Sicht des Finanzhaushalts.

1

Gesamtausgabenbarwert mit 
Gebäudesachwert
Dieser Wert drückt das Verhältnis von realen 
Vermögensentwicklungen zu den hierfür 
erforderlichen (barwertigen) Zahlungsströme 
über den Betrachtungszeitraum aus.

2

3

➢ Die Methodik basiert auf den Hinweisen der Anlage zu 
den VV zu Art. 7 BayHO „Arbeitsanleitung Einführung 
in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen - RdSchr. d. BMF 
v. 12. Januar 2011 II A 3 - H 1012-10/08/10004“.

➢ Für die Durchführung von 
Wirtschaftlichkeitsberechnungen stehen bundesweit 
verschiedene Rechenmodelle (der Förderbanken) mit 
unterschiedlichen Umfängen zur Verfügung. 

➢ Es wird empfohlen, das umfassendste Modell 
anzuwenden (Kommunales Rechenmodell NRW 2024).

➢ Das Rechenmodell weist verschiedene 
Ergebnismaßstäbe aus:
1. Saldierter Ressourcenverbrauch (Empfehlung DKC)
 (Blickwinkel Ergebnishaushalt und Bilanz)
2. Gesamtausgabenbarwert
 (Blickwinkel Finanzhaushalt)
3. Gesamtausgabenbarwert mit Gebäudesachwert
 (mit Wertentwicklung)

Berechnungsmodelle Ergebnismaßstäbe
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Berechnung
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Variantenübersicht

V1 V2 V3

Neubau 
Kita und Saal

an anderer Stelle

Abbruch & 
Ersatzneubau 
Kita und Saal

am bisherigen 
Standort

Neubau 
im Rahmen 

des Neubaus der 
Kita Stiftung 

Kinderhilfe FFB e.V.

V4 V5

Neubau 
im Rahmen 

des Neubaus der 
Kita Stiftung 

Kinderhilfe FFB e.V.

ohne Förderung

Sanierung & 
Erweiterung 
Kita und Saal

am bisherigen 
Standort
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Diskontierungszinssatz

➢ Die Barwertmethode ist ein Verfahren der dynamischen Investitionsrechnung.

➢ Unterschiedliche Varianten führen zu unterschiedlichen Zahlungsströmen (d.h. 
unterschiedliche Zahlungshöhen und unterschiedliche Zahlungszeitpunkte) im 
Lebenszyklus.

➢ Diese können nur über den Vergleich der jeweiligen „Barwerte“ objektiv 
miteinander verglichen werden. Diese Vorgabe ist entsprechend in allen 
methodischen Grundlagenwerken einschl. der Ausführungsbestimmungen zu den 
Landeshaushaltsordnungen enthalten.

➢ Der Barwert drückt den Gegenwartswert künftiger Zahlungen unter 
Berücksichtigung des Marktzinssatzes aus (Zinseszinseffekt). Um diese Methode 
anwenden zu können, ist als zentrale Größe ein Kalkulations- bzw. 
Diskontierungszinssatz zu wählen.

➢ Für vergleichbare Untersuchungen hat das Bundesfinanzministerium die 
Anwendung eines einheitlichen Diskontierungszinssatzes von (zurzeit)                                 
1,2 Prozent p.a. empfohlen.

➢ Aus der Summe aller Zahlungen über den Betrachtungszeitraum wird der 
Gesamtausgabenbarwert ermittelt.

Diskontierung (Barwertmethode)

Abb.  „Barwertmethodik“; Quelle: eigene Darstellung

Abb.  „Zinsstrukturkurve – Diskontierungszins“; Quelle: eigene Darstellung)

Empfehlung BMF:  1,2 %*

* Bundesministerium der Finanzen, Personal- und Sachkosten in der Bundesverwaltung 
für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen und Kostenberechnungen, Kalkulationszinssätze 
für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen, 2025
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Alle Kostenannahmen unterliegen der jährlichen 
Preissteigerung. 

Diese wird als Annahme aus den Veröffentlichungen des 
Statistischen Bundesamtes DESTATIS abgeleitet.

Wertsicherung / Preissteigerungen

Position Annahme Grundlage Index Ansatz

Baukosten 5,50 % p.a. Genesis 61261-0001 Bürogeb. 10-Jahres-Mittel

Instandhaltung 2,63 % p.a. Genesis 61111-0003 cc13-043 30-Jahres-Mittel

…

-1%

5%

10%

15%

20%

Baupreisentwicklung in Deutschland
DESTATIS Genesis 61261-0002

Veränderung zum Vorjahr [%]

gleit. 10-Jahres-Mittel
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Jedes Bauvorhaben unterliegt im Rahmen der Umsetzung 
vielfältigen Risiken, u.a. aus

▪ Nicht koordinierten Schnittstellen bei Planungs- und 
Bauleistungen

▪ Höhere Gewalt

▪ Gesetzesänderungen

▪ Leistungsänderungen

und den daraus resultierenden Folgen, z.B.:

▪ Kostensteigerungen über Nachträge aus unvollständigen 
Leistungsbeschreibungen

▪ Kostensteigerungen und Terminverzüge aus Insolvenzen 
einzelner Unternehmer

▪ Kostensteigerungen aus Gesetzesänderungen oder höherer 
Gewalt

eine ausführliche und vollständige 
Auflistung der Risiken befindet sich im 
„Leitfaden WU Hochbau“

Risikobetrachtung
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Für Varianten 2 und 3 (Neubau Solitär) und Variante 1 
(Sanierung & Erweiterung) liegt ein Kostenrahmen mit 
Stand 2023 vor. Dieser wird plausibilisiert bzw. auf den 
aktuellen Preisstand angehoben.

Investitionskosten

Grundlage

Für Varianten 4 und 5 (Neubau mit KiTa der Stiftung 
Kinderhilfe Fürstenfeldbruck e.V.) ist eine Schätzung 
der für die Stadt anteilig anfallenden Kosten 
vorhanden. Diese wird plausibilisiert und für die 
Berechnung auf den aktuellen Preisstand angehoben.

V2/V3 Neubau Solitär 
Kostenstand Q2/2023:
3.055.344 € brutto, inkl. BNK
Zzgl. Risiko und Preissteigerung

V4/V5 Anteil Stadt an Neubau 
Kostenstand Q1/2024:
3.439.682 € brutto, inkl. BNK
Zzgl. Risiko und Preissteigerung

V1 Sanierung & Erweiterung 
Kostenstand Q2/2023:
2.521.363 € brutto, inkl. BNK
Zzgl. Risiko und Preissteigerung
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Die anfallenden Kosten für Sanierungs‐ und Umbauarbeiten an 
Bestandsgebäuden werden mit aktuellen BKI-Kennwerten nach 
DIN 276 (BKI Baukosten Altbau 2025) verglichen. 

Die anfallenden Kosten für Neubau‐ und Erweiterungsarbeiten 
werden ebenfalls über entsprechende BKI-Kennwerte nach 
DIN 276 plausibilisiert (BKI Baukosten Neubau 2025). 

Investitionskosten

Plausibilisierung

Der vorliegende Kostenrahmen für die Varianten 1-3 (Steinbrecher 
Architekten) liegt nach Indexierung auf Kostenstand Q3/2025 im 
erwarteten Rahmen. Eine Anpassung wurde lediglich hinsichtlich der 
Baunebenkosten (KG 700) vorgenommen, da die angegebenen 21,3% laut 
BKI nicht alle Positionen einschließen und erfahrungsgemäß anzupassen 
sind. Es wurde analog zu Variante 4/5 ein Wert von 25% der 
Kostengruppen 300-400 angesetzt.

Der vorliegende Kostenrahmen zu Variante 4/5 (s+p dinkel Architektur) 
weist nach Indexierung auf Kostenstand Q4/2025 vergleichsweise etwas 
höhere Kosten auf: Die Differenz zu den anderen Neubauvarianten liegt bei 
etwa 270.000 € bzw. 7%. Bei einer gemeinsamen Umsetzung mit dem 
privaten Träger scheint dies jedoch nicht plausibel: Die zu erwartenden 
Synergieeffekte beim gemeinsamen Bau und insbesondere die Aufteilung 
der Kosten für gemeinschaftlich genutzte Flächen sollten gegenüber den 
anderen Varianten zu Kosteneinsparungen führen. 
Die Abweichung konnte auf den zugrunde gelegten Brutto-Rauminhalt 
zurückgeführt werden. In Abstimmung mit der Stadt wurde eine Korrektur 
vorgenommen und die Kostenschätzung entsprechend angepasst. 
Es ergeben sich Neubaukosten von 3.058.345 € brutto inkl. BNK 
(Kostenstand Q1/2024), zzgl. Risiko und Preissteigerung.

Da im vorliegenden Kostenrahmen keine Ausstattung (KG 600) enthalten 
ist, wird diese Position analog zu den Varianten 1-3 ergänzt.
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Investitionskosten – Zusammenfassung
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Finanzierungs- und Gesamtkosten

Finanzierung

Fremdkapital

Bauzwischenfinanzierungszinssatz 3,8 % (Annahme DKC)

Langfristfinanzierungszinssatz 3,8 % (Annahme DKC)

Kreditlaufzeit 30 Jahre

Eigenmittel -

Fördermittel - nach § 10 BayFAG iVm. FAZR 5.2.2: Förderfähige Kosten 7.161 € pro m² NUF
- Angabe der Stadt: 51% Förderquote möglich, 144 m² förderfähige NUF
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Interimskosten

Anmerkung:
Interimskosten nach Angabe der Stadt
- ca. 160.000 € Herstellungskosten (Preisstand 2026: 183.964 €)
- ca.   25.800 € erwartete jährliche Betriebskosten (Preisstand 2026: 26.762 €)
Differenzen zwischen den Varianten 1 und 2 ergeben sich aus den unterschiedlichen Umsetzungszeiträumen (Dauer der Bauphase), welche eine unterschiedlich 
lange Betriebsdauer des Interims zur Folge haben.
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▪ Die Kosten für die Instandhaltung von Gebäuden machen einen 
wesentlichen Teil der Betriebsfolge- bzw. Lebenszykluskosten aus.

▪ Zielvorgabe ist dabei ein dauerhafter Werterhalt der Gebäude zur 
Vermeidung von zukünftigen Sanierungsstaus unter Einhaltung der 
relevanten gesetzlichen Normen und verbindlichen Vorgaben.

Ansatz der werterhaltenden Instandhaltung:

▪ Zur Ermittlung der werterhaltenden Instandhaltungskosten wird eine 
Berechnung nach der sogenannten PABI-Methode in Anlehnung an die 
Methodik der KGSt1  angewandt. 

▪ Unter Zugrundelegung des sogenannten Wiederherstellungszeitwertes 
(Neubaukosten – auch bei Sanierung) eines Gebäudes wird nach der 
PABI-Methode der Mittelbedarf ermittelt.

▪ Dabei wird der Mittelbedarf durch Anwendung der Korrekturfaktoren 
(Technikanteil, Gebäudealter und Nutzungsart) auf den allgemeinen 
Richtsatz (1,2 % der KG 300 und 400) ermittelt. 

▪ Der Bedarf verändert sich entsprechend der Erhaltungszyklen 
wesentlicher Gebäudeteile in Zehn-Jahres-Sprüngen. 

1 KGSt – Kommunale Gemeinschaftsstelle für Verwaltungsmanagement

Quelle: Budgetierung von Instandhaltungsmaßnahmen für Gebäude der öffentlichen 
Hand – Das PABI-Verfahren und seine Modulvarianten  Dr.-Ing. Carolin Bahr & Dipl.-
Ing. M. Eng. Jens-Helge Bossmann & Prof. Dr.-Ing. Kunibert Lennerts 

Instandhaltungskosten
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Instandhaltungskosten
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▪ Arbeitspreise:
Fernwärme: 8 ct/kWh Strom: 25,2 ct/kWh (9,11ct/kWh netto)

▪ Energieverbräuche und -kosten im Bestand:
Angabe der Stadt (Durchschnittswerte der letzten drei Jahre)

▪ Energiebedarf nach Baumaßnahmen (Sanierung/Neubau):
Schätzung auf Basis von Referenzwerten gemäß GEG

Energiekosten

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5

Angestrebter Energiestandard KfW-55 KfW-40 KfW-40 KfW-40 KfW-40

PV-Anlage Ja Ja Ja Ja Ja

Wärmepumpe - - Erdwärmepumpe Erdwärmepumpe Erdwärmepumpe

Nahwärmenetz Ja Ja - - -

Annahmen

Quelle: Bild von d3images auf Freepik (https://de.freepik.com/fotos-
kostenlos/haus-mit-energieausweis_955492.htm)
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Energiekosten
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Betriebskosten

Anmerkung:
Betriebskosten nach Angabe der Stadt, indexiert auf Preisstand 2026
- Reinigungskosten auf jeweilige Nutzflächen umgerechnet (Annahme Variante 4/5: Stadt trägt 75% der Reinigungskosten des Veranstaltungsforums) 
- Ansatz Hausmeisterkosten beibehalten (variantenneutral)
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Buchwerte & Abschreibung

* laut Anlagenspiegel ist das Bestandsgebäude abgeschrieben, noch bestehende Posten (Ausstattung; Baukostenzuschuss Fernwärmeanschluss) sind vernachlässigbar. 
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Ergebnisse
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Monetäres Ergebnis Maßstab: Saldierter Ressourcenverbrauch (empfohlen)
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Monetäres Ergebnis Maßstab: Ausgabenbarwert
Ergebnismaßstab ohne Berücksichtigung 

von Vermögenswerten
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Auswahl der Bewertungskriterien:

Was ist wichtig?

Gewichtung der Kriterien: 

Was ist wie wichtig?

Festlegung des Bewertungsmaßstabes:

Was wird wie gemessen?

Bewertung der Handlungsoptionen: 

Punktevergabe (vorteilhafteste Variante erhält max. Punktzahl)

Zusammenfassung Kosten-Nutzen-Analyse

Wirtschaftlichkeit = 60 Prozent
Nutzwert  = 40 Prozent

Qualitative / nicht monetär quantifizierbare 
Entscheidungsparameter werden in einer Nutzwertanalyse 
betrachtet (z.B. Städtebauliche Kriterien, Organisatorische 
Kriterien, Gebäudespezifische Kriterien und 
Nachhaltigkeitskriterien)

Die Auswahl der Kategorien und der einzelnen Kriterien 
erfolgt durch die Stadt auf Grundlage eines Vorschlags der 
DKC.

Anschließend werden von der Stadt

- die gewählten Kategorien und Kriterien gewichtet, und 

- die einzelnen Varianten anhand dieser Matrix qualitativ 
bewertet.

Die Gewichtungen und Bewertungen werden durch DKC 
plausibilisiert und hinsichtlich ihrer Objektivität geprüft.

Qualitatives Ergebnis – Nutzwertanalyse
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Qualitatives Ergebnis – Nutzwertanalyse

0 50 100 150 200 250 300 350 400

Maximale Punkte

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Variante 4

Variante 5

Ergebnisse NWA nach Hauptkriterien

Städtebauliche Kriterien Organisatorische Kriterien Gebäudespezifische Kriterien Nachhaltigkeit Pädagogisches Konzept
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Gesamtergebnis – Kosten-Nutzen-Analyse Maßstab: Saldierter Ressourcenverbrauch (empfohlen)
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Gesamtergebnis – Kosten-Nutzen-Analyse Maßstab: Ausgabenbarwert
Ergebnismaßstab ohne Berücksichtigung 

von Vermögenswerten
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Fazit & Empfehlung
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Fazit & Empfehlung

Die untersuchten Varianten unterscheiden sich zunächst hinsichtlich der grundsätzlichen Realisierung: Variante 1 beschreibt die Sanierung 
und Erweiterung des 1-gruppigen Kindergartens am bisherigen Standort im Ortsteil Aich, demgegenüber ist in Varianten 2 bis 5 ein Neubau 
vorgesehen. 

Die Neubau-Varianten 2 bis 5 unterscheiden sich untereinander zum einen hinsichtlich des Standortes und zum anderen bezüglich der 
alleinigen Umsetzung durch die Stadt (Varianten 2 und 3) oder einer gemeinsamen Umsetzung eines Neubaus zusammen mit einem 4-
gruppigen Kindergarten der Stiftung Kinderhilfe Fürstenfeldbruck e.V. (Varianten 4 und 5).

Im Vergleich der Umsetzungsarten (Sanierung vs. Neubau) sind die Neubauvarianten monetär und qualitativ vorteilhafter als die Sanierung.

Im Vergleich der Neubauten untereinander zeigt sich die Umsetzung zusammen mit dem privaten Träger (Varianten 4/5) als monetär und 
qualitativ vorteilhaft.

Neben dem empfohlenen Ergebnismaßstab „Saldierter Ressourcenverbrauch“ wurde auch eine Betrachtung des Ergebnismaßstabes 
„Gesamtausgabenbarwert“ mitgeführt. Die Berechnungen kommen auch aus diesem rein zahlungsorientierten Betrachtungswinkel (wenn 
auch in unterschiedlicher Größenordnung) zum gleichen Gesamtergebnis einer Vorteilhaftigkeit der Varianten 4/5. 

Die Berechnungen wurden auf Grundlage einschlägiger Methoden und Berechnungsschritte durchgeführt. Die Annahmen sind belastbar, 
können aber zukünftig Veränderungen unterworfen sein (insbesondere Preissteigerungsannahmen). Mögliche Veränderungen wurden im 
Rahmen von Sensitivitäts- und Szenarioanalysen geprüft – die Ergebnisse bleiben selbst bei Wegfall von Fördermitteln (Variante 5) und bei 
Variation der getroffenen Annahmen stabil vorteilhaft zugunsten einer gemeinsamen Umsetzung des Neubaus mit dem privaten Träger. Das 
Ergebnis ist somit als belastbare Grundlage für weitergehende Entscheidungen zu bewerten.

Es wird empfohlen, die Realisierungsvariante 4 – Neubau gemeinsam mit Stiftung Kinderhilfe Fürstenfeldbruck e.V. weiter zu verfolgen.
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Anhang – Langfassung

1 Ausgangslage

2 Methodische Einführung

3 Definition der Realisierungsvarianten

4 Berechnung

Ergebnisse5
Sensitivitäts- und Szenarioanalyse6
Fazit und Empfehlung7
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Ausgangslage
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› Im Ortsteil Aich betreibt die Große Kreisstadt Fürstenfeldbruck einen 1-gruppigen 
Kindergarten. Der Kindergarten ist im unteren Geschoss eines Gebäudes 
untergebracht, das im darüberliegenden Geschoss einen Gemeindesaal enthält. 

› Die Gartenseite des Kindergartens wird (nur) durch eine natürliche Abböschung 
belichtet, die jedoch nicht den Anforderungen an natürliche Belichtung 
insbesondere an eine Ganztagsbetreuung genügt. Die verfügbare Deckenhöhe von 
2,50 Metern im Lichten führt zusätzlich zu Einschränkungen bei der Belüftung. 

› Das Gebäude stammt aus dem Jahr 1974 und wurde mit Ausnahme der 
Heizungsanlage zwischenzeitlich nicht grundlegend saniert oder modernisiert. 
Das Gebäude wurde sowohl in statischer als auch raumgeometrischer Sicht 
geprüft und bewertet.

› Schließlich besteht ein Flächenmehrbedarf aus der Differenz zwischen 
erforderlichen Flächen und Bestandsflächen der Kita.

› 2022 wurde eine statische Inaugenscheinnahme des Gebäudes durchgeführt. Im 
Ergebnis lässt sich das Gebäude aufgrund der statischen Gegebenheiten nur mit 
einem erheblichen Aufwand ertüchtigen, wobei Veränderungen der bestehenden 
Raumzuschnitte aufgrund der Statik nur sehr bedingt möglich sind.

Ausgangslage

Quelle: Google Earth, Airbus Kartendaten, GeoBasis-DE/BKG

Kindergarten
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Ausgangslage

› Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt einen Neubau der 1-gruppigen Kita.

› Für die Realisierung eines Neubaus kommen mehrere Varianten bzw. Standorte in Frage. 

› Ebenso ist zu klären, ob eine Sanierung mit Erweiterung ggf. eine sinnvolle Alternative darstellt.

› Daher soll im Zuge einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung geprüft werden, welche der möglichen 
Realisierungsvarianten die aus wirtschaftlicher und qualitativer Sicht insgesamt vorteilhafteste 
Variante ist.

› Auf Grundlage des Realisierungsvariantenvergleichs soll die Große Kreisstadt Fürstenfeldbruck in 
die Lage versetzt werden, eine begründete Entscheidung über die Umsetzung des Vorhabens zu 
treffen.

Konzeptstudie Kindergarten Aich, s+p dinkel Architektur 02/2025

Machbarkeitsstudie Steinbrecher Architekten 2023
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Flächenbedarf

Bedarf Stand 10/2023

• 1-gruppiger Kindergarten:

251 m² zzgl. Heizraum 13 m²   = 264 m² NGF (Mitnutzung Gemeindesaal als Mehrzweckraum) 

Bruttogrundfläche (BGF):  NGF   +   17%   = 308 m²  (Bestand: 242 m²)

• Gemeindesaal wie bisherige Größe:    242 m²  (Bestand: 242 m² inkl. Nebenräumen)

• Nebenräume Saal:         66 m²

Summe Bedarf (BGF)       616 m²  (Bestand: 484 m²)

Quelle: Machbarkeitsstudie Steinbrecher Architekten GmbH
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Methodische Einführung
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Vergaberechtliche und kommunalrechtliche Vorgaben

§ 97 GWB

(4) Mittelständische Interessen sind bei der Vergabe 
öffentlicher Aufträge vornehmlich zu berücksichtigen. 
Leistungen sind in der Menge aufgeteilt (Teillose) und 
getrennt nach Art oder Fachgebiet (Fachlose) zu vergeben.

Mehrere Teil- oder Fachlose dürfen zusammen vergeben 
werden, wenn wirtschaftliche oder technische Gründe dies 
erfordern. […]

§ 7 BayHO

(1) Bei Aufstellung und Ausführung des Haushaltsplans sind die Grundsätze 
der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu beachten. 
Aufgaben und Einrichtungen sind in geeigneten Fällen darauf zu 
untersuchen, ob und in welchem Umfang die Tätigkeit durch 
nichtstaatliche Stellen, insbesondere durch private Dritte oder unter 
Heranziehung Dritter, ebenso gut oder besser erledigt werden kann.

(2) Für geeignete Maßnahmen von erheblicher finanzieller Bedeutung sind 
Nutzen-Kosten-Untersuchungen anzustellen.

§ 12 KommHV-Doppik

(2) Bevor Investitionen von erheblicher finanzieller Bedeutung beschlossen 
werden, soll unter mehreren in Betracht kommenden Möglichkeiten 
durch Vergleich der Anschaffungs- oder Herstellungskosten und der 
Folgekosten die wirtschaftlichste Lösung ermittelt werden.

Landeshaushaltsordnung 

KommHV-Doppik

Gesetz gegen Wettbewerbsbeschränkungen

VergaberechtKommunal- und Haushaltsrecht
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Wirtschaftlichkeit und Lebenszyklusbetrachtung 

Investition und Folgekosten – Lebenszyklusbetrachtung

Die Baukosten machen (nur) rd. 20 bis 30 % der Gesamtkosten einer 
baulichen Investition über den „Lebenszyklus“ aus.

Wirtschaftlichkeit entsteht, wenn die Folgekosten einer Investitions-
Entscheidung bereits in der Planungsphase mit Blick auf Ergebnis- 
und Finanzhaushalt sowie das kommunale Vermögen erkannt und 
(vor-) gesteuert werden (Lebenszyklusbetrachtung):

− Investitionen (Planungs- und Baukosten / Finanzierungskosten / 
Tilgung)

− Abschreibungen / bilanzielle Veränderungen im Vermögen

− Bewirtschaftungs- und Betriebskosten

Wirtschaftlichkeit wird optimiert, wenn Schnittstellen beseitigt und 
Kernkompetenzen aller Beteiligten umfassend genutzt werden.

In der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird ein Zeitraum von 30 bis 
50 Jahren betrachtet. Dieser Ausschnitt ist ausreichend bemessen, um 
die Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf die 
Betriebsfolgekosten messen zu können.

Betrachtungszeitraum:  33 Jahre 
(30 Jahre Betrieb) 
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h Monetäre Betrachtung
- Realisierungsvarianten
- Beschaffungsvarianten

Nichtmonetäre Betrachtung
- Nutzenbewertung

Risiken

Kosten-Nutzen-Betrachtung

Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

▪ Eine Bedarfsplanung ist Grundlage für eine 
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.

▪ Aufbauend auf der Bedarfsplanung werden 
Umsetzungsvarianten entwickelt und verdichtet.

▪ Der Realisierungsvariantenvergleich umfasst den 
monetären sowie den nicht-monetären 
Variantenvergleich. Die Kosten-Nutzen-Analyse ist 
das Ergebnis.

▪ Der Beschaffungsvariantenvergleich erfolgt auf 
Basis der wirtschaftlich vorteilhaftesten 
Realisierungsvariante und umfasst die monetäre 
Bewertung verschiedener Beschaffungsformen.

▪ Gegenstand der Untersuchung sind grundsätzlich 
Daten der Stadt. Sollten Daten nicht vorgelegt 
werden können, werden diese durch 
sachgerechte Annahmen der Berater 
ergänzt/ersetzt. Die Annahmen werden aus 
Erfahrungen mit vergleichbaren Projekten 
abgeleitet.
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Monetäre Betrachtung
Lebenszyklusbetrachtung

Qualitative Betrachtung 
Nutzwertanalyse

Monetäres Ergebnis:
60 % Gewichtung

Nicht-Monetäres Ergebnis:
40 % Gewichtung 

Kosten-Nutzen-Bewertung 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

➢ Festlegung der Kriterien
➢ Städtebauliche Kriterien
➢ Organisatorische Kriterien
➢ Gebäudespezifische Kriterien
➢ Nachhaltigkeitskriterien

➢ Gewichtung der Kriterien
➢ Bewertung der Varianten

➢ Festlegung der Annahmen:
➢ Zeitliche Annahmen
➢ Flächenbedarf
➢ Baukosten
➢ Energie- & Medienkosten
➢ Betriebskosten
➢ Ggf. Einnahmen & Erlöse
➢ Instandhaltungskosten 
➢ Risikoannahmen 
➢ Preissteigerungen

Übergeordnete Parameter

▪ Diskontierung 

▪ Betrachtungsdauer (Zeitliche Annahmen)

▪ Wertsicherung (Preissteigerungen)

▪ Risikobetrachtung

Projektspezifische Parameter

▪ Investitionskosten

▪ Finanzierungskosten 

▪ Abschreibungen

▪ Instandhaltung

▪ Energie- und Betriebskosten

Bestandsdaten

▪ Buchwerte

▪ Instandhaltung

▪ Energie- und Betriebskosten
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Methodische Grundlage – Rechenmodell

Saldierter Ressourcenverbrauch
Dieser Wert drückt das Verhältnis von 
Vermögensveränderungen in der Bilanz zu 
den hierfür erforderlichen Aufwendungen 
über den Betrachtungszeitraum aus.

Gesamtausgabenbarwert
Der Vergleich der Varianten erfolgt über den 
„Gesamtausgabenbarwert“, d.h. über den 
heutigen Gegenwert aller zukünftigen 
Zahlungsströme aus Sicht des Finanzhaushalts.

1

Gesamtausgabenbarwert mit 
Gebäudesachwert
Dieser Wert drückt das Verhältnis von realen 
Vermögensentwicklungen zu den hierfür 
erforderlichen (barwertigen) Zahlungsströme 
über den Betrachtungszeitraum aus.

2

3

➢ Die Methodik basiert auf den Hinweisen der Anlage zu 
den VV zu Art. 7 BayHO „Arbeitsanleitung Einführung 
in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen - RdSchr. d. BMF 
v. 12. Januar 2011 II A 3 - H 1012-10/08/10004“.

➢ Für die Durchführung von 
Wirtschaftlichkeitsberechnungen stehen bundesweit 
verschiedene Rechenmodelle (der Förderbanken) mit 
unterschiedlichen Umfängen zur Verfügung. 

➢ Es wird empfohlen, das umfassendste Modell 
anzuwenden (Kommunales Rechenmodell NRW 2024).

➢ Das Rechenmodell weist verschiedene 
Ergebnismaßstäbe aus:
1. Saldierter Ressourcenverbrauch (Empfehlung DKC)
 (Blickwinkel Ergebnishaushalt und Bilanz)
2. Gesamtausgabenbarwert
 (Blickwinkel Finanzhaushalt)
3. Gesamtausgabenbarwert mit Gebäudesachwert
 (mit Wertentwicklung)

Berechnungsmodelle Ergebnismaßstäbe
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Methodik – Kosten- und Aufwandsbetrachtung

Bewertung der Auswirkungen von Investitionen auf den 
Haushalt im Lebenszyklus  (zahlungsorientiert und/oder ressourcenorientiert)
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Variantendefinition
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Variantenübersicht

V1 V2 V3

Neubau 
Kita und Saal

an anderer Stelle

Abbruch & 
Ersatzneubau 
Kita und Saal

am bisherigen 
Standort

Neubau 
im Rahmen 

des Neubaus der 
Kita Stiftung 

Kinderhilfe FFB e.V.

V4 V5

Neubau 
im Rahmen 

des Neubaus der 
Kita Stiftung 

Kinderhilfe FFB e.V.

ohne Förderung

Sanierung & 
Erweiterung 
Kita und Saal

am bisherigen 
Standort
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Berechnung
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Diskontierungszinssatz

➢ Die Barwertmethode ist ein Verfahren der dynamischen Investitionsrechnung.

➢ Unterschiedliche Varianten führen zu unterschiedlichen Zahlungsströmen (d.h. 
unterschiedliche Zahlungshöhen und unterschiedliche Zahlungszeitpunkte) im 
Lebenszyklus.

➢ Diese können nur über den Vergleich der jeweiligen „Barwerte“ objektiv 
miteinander verglichen werden. Diese Vorgabe ist entsprechend in allen 
methodischen Grundlagenwerken einschl. der Ausführungsbestimmungen zu den 
Landeshaushaltsordnungen enthalten.

➢ Der Barwert drückt den Gegenwartswert künftiger Zahlungen unter 
Berücksichtigung des Marktzinssatzes aus (Zinseszinseffekt). Um diese Methode 
anwenden zu können, ist als zentrale Größe ein Kalkulations- bzw. 
Diskontierungszinssatz zu wählen.

➢ Für vergleichbare Untersuchungen hat das Bundesfinanzministerium die 
Anwendung eines einheitlichen Diskontierungszinssatzes von (zurzeit)                                 
1,2 Prozent p.a. empfohlen.

➢ Aus der Summe aller Zahlungen über den Betrachtungszeitraum wird der 
Gesamtausgabenbarwert ermittelt.

Diskontierung (Barwertmethode)

Abb.  „Barwertmethodik“; Quelle: eigene Darstellung

Abb.  „Zinsstrukturkurve – Diskontierungszins“; Quelle: eigene Darstellung)

Empfehlung BMF:  1,2 %*

* Bundesministerium der Finanzen, Personal- und Sachkosten in der Bundesverwaltung 
für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen und Kostenberechnungen, Kalkulationszinssätze 
für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen, 2025
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Alle Kostenannahmen unterliegen der jährlichen 
Preissteigerung. 

Diese wird als Annahme aus den Veröffentlichungen des 
Statistischen Bundesamtes DESTATIS abgeleitet.

Wertsicherung / Preissteigerungen

Leistungsposition Annahme Preissteigerung DKC Grundlage Index Ansatz

Baukosten 5,50 % p.a. Destatis GENESIS 61261-0001 (Bürogebäude) 10-Jahres-Mittel

Instandhaltungskosten 2,63 % p.a. Destatis GENESIS 61111-0003 cc13-043 (Instandhaltung) 30-Jahres-Mittel

Energie/Medienkosten 3,85 % p.a. Destatis GENESIS 61111-0003 cc13-045 (Strom, Gas) 30-Jahres-Mittel

Sonstige Betriebskosten 2,67 % p.a. Destatis GENESIS 62221-0001 (Tarifindex) 10-Jahres-Mittel

Sonstige Erträge und Aufwände 2,41 % p.a. Destatis GENESIS 61111-0001 (VPI) 10-Jahres-Mittel

Grundstückspreise 2,01 % p.a. Destatis GENESIS 61111-0001 (VPI) 20-Jahres-Mittel*

Gebäudesachwert 3,98 % p.a. Destatis GENESIS 61261-0001 (Bürogebäude) 20-Jahres-Mittel*

* Vorgabe Kommunales Rechenmodell 

-1%

5%

10%

15%

20%

Baupreisentwicklung in Deutschland
DESTATIS Genesis 61261-0002

Veränderung zum Vorjahr [%]

gleit. 10-Jahres-Mittel



Große Kreisstadt Fürstenfeldbruck | Realisierungsvariantenvergleich Kindergarten Aich | Ergebnispräsentation (Kurzfassung)     HFA 09.06.2026 53

Jedes Bauvorhaben unterliegt im Rahmen der Umsetzung 
vielfältigen Risiken, u.a. aus

▪ Nicht koordinierten Schnittstellen bei Planungs- und 
Bauleistungen

▪ Höhere Gewalt

▪ Gesetzesänderungen

▪ Leistungsänderungen

und den daraus resultierenden Folgen, z.B.:

▪ Kostensteigerungen über Nachträge aus unvollständigen 
Leistungsbeschreibungen

▪ Kostensteigerungen und Terminverzüge aus Insolvenzen 
einzelner Unternehmer

▪ Kostensteigerungen aus Gesetzesänderungen oder höherer 
Gewalt

eine ausführliche und vollständige 
Auflistung der Risiken befindet sich im 
„Leitfaden WU Hochbau“

Risikobetrachtung
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Zeitliche Annahmen 
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Für Varianten 2 und 3 (Neubau Solitär) und Variante 1 
(Sanierung & Erweiterung) liegt ein Kostenrahmen mit 
Stand 2023 vor. Dieser wird plausibilisiert bzw. auf den 
aktuellen Preisstand angehoben.

Investitionskosten

Grundlage

Für Varianten 4 und 5 (Neubau mit KiTa der Stiftung 
Kinderhilfe Fürstenfeldbruck e.V.) ist eine Schätzung 
der für die Stadt anteilig anfallenden Kosten 
vorhanden. Diese wird plausibilisiert und für die 
Berechnung auf den aktuellen Preisstand angehoben.

V2/V3 Neubau Solitär 
Kostenstand Q2/2023:
3.055.344 € brutto, inkl. BNK
Zzgl. Risiko und Preissteigerung

V4/V5 Anteil Stadt an Neubau 
Kostenstand Q1/2024:
3.439.682 € brutto, inkl. BNK
Zzgl. Risiko und Preissteigerung

V1 Sanierung & Erweiterung 
Kostenstand Q2/2023:
2.521.363 € brutto, inkl. BNK
Zzgl. Risiko und Preissteigerung
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Die anfallenden Kosten für Sanierungs‐ und Umbauarbeiten an 
Bestandsgebäuden werden mit aktuellen BKI-Kennwerten nach 
DIN 276 (BKI Baukosten Altbau 2025) verglichen. 

Die anfallenden Kosten für Neubau‐ und Erweiterungsarbeiten 
werden ebenfalls über entsprechende BKI-Kennwerte nach 
DIN 276 plausibilisiert (BKI Baukosten Neubau 2025). 

Investitionskosten

Plausibilisierung

Der vorliegende Kostenrahmen für die Varianten 1-3 (Steinbrecher 
Architekten) liegt nach Indexierung auf Kostenstand Q3/2025 im 
erwarteten Rahmen. Eine Anpassung wurde lediglich hinsichtlich der 
Baunebenkosten (KG 700) vorgenommen, da die angegebenen 21,3% laut 
BKI nicht alle Positionen einschließen und erfahrungsgemäß anzupassen 
sind. Es wurde analog zu Variante 4/5 ein Wert von 25% der 
Kostengruppen 300-400 angesetzt.

Der vorliegende Kostenrahmen zu Variante 4/5 (s+p dinkel Architektur) 
weist nach Indexierung auf Kostenstand Q4/2025 vergleichsweise etwas 
höhere Kosten auf: Die Differenz zu den anderen Neubauvarianten liegt bei 
etwa 270.000 € bzw. 7%. Bei einer gemeinsamen Umsetzung mit dem 
privaten Träger scheint dies jedoch nicht plausibel: Die zu erwartenden 
Synergieeffekte beim gemeinsamen Bau und insbesondere die Aufteilung 
der Kosten für gemeinschaftlich genutzte Flächen sollten gegenüber den 
anderen Varianten zu Kosteneinsparungen führen. 
Die Abweichung konnte auf den zugrunde gelegten Brutto-Rauminhalt 
zurückgeführt werden. In Abstimmung mit der Stadt wurde eine Korrektur 
vorgenommen und die Kostenschätzung entsprechend angepasst. 
Es ergeben sich Neubaukosten von 3.058.345 € brutto inkl. BNK 
(Kostenstand Q1/2024), zzgl. Risiko und Preissteigerung.

Da im vorliegenden Kostenrahmen keine Ausstattung (KG 600) enthalten 
ist, wird diese Position analog zu den Varianten 1-3 ergänzt.
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Investitionskosten – Kostenrahmen Variante 1

Anmerkung: 
1. Es wird abweichend von dem vorliegenden Kostenrahmen von Baunebenkosten von 25% ausgegangen (entsprechend Schätzung V4/5).
2. Es wurden 10% Unvorhergesehenes aufgeschlagen. Die Risikobetrachtung erfolgt gesondert zu einem späteren Zeitpunkt der Untersuchung.

Annahmen Steinbrecher

Annahmen DKC
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Investitionskosten – Kostenrahmen Variante 2

Annahmen Steinbrecher

Annahmen DKC

Anmerkung: 
1. Es wird abweichend von dem vorliegenden Kostenrahmen von Baunebenkosten von 25% ausgegangen (entsprechend Schätzung V4/5).
2. Es wurden 10% Unvorhergesehenes aufgeschlagen. Die Risikobetrachtung erfolgt gesondert zu einem späteren Zeitpunkt der Untersuchung.
3. Die einzelnen Kostenkennwerte für Kindergarten und Gemeindesaal sind hier zusammengefasst als Mittelwert gelistet, entsprechen aber 

exakt dem vorliegenden Kostenrahmen.
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Investitionskosten – Kostenrahmen Variante 3

Anmerkung: 
1. Es wird abweichend von dem vorliegenden Kostenrahmen von Baunebenkosten von 25% ausgegangen (entsprechend Schätzung V4/5).
2. Es wurden 10% Unvorhergesehenes aufgeschlagen. Die Risikobetrachtung erfolgt gesondert zu einem späteren Zeitpunkt der Untersuchung.
3. Die einzelnen Kostenkennwerte für Kindergarten und Gemeindesaal sind hier zusammengefasst als Mittelwert gelistet, entsprechen aber 

exakt dem vorliegenden Kostenrahmen.
4. Der weitere Umgang mit dem Bestandsgebäude bzw. mit dem Grundstück ist zu klären. Geplant ist zunächst eine Bürgerbeteiligung.
5. Grundsätzlich erfolgt die Betrachtung analog zu Variante 2. Da in dieser Variante allerdings eine Wärmeversorgung mittels Wärmepumpe 

angedacht ist, wurde ein Zuschlag von 50.000€ berücksichtigt.

Annahmen Steinbrecher

Annahmen DKC
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Investitionskosten – Kostenrahmen Variante 4 & 5

Anmerkung: 
1. Es sind Baunebenkosten in Höhe von 25% der Kostengruppen 300-400 enthalten.
2. Es wurden 10% Unvorhergesehenes aufgeschlagen. Die Risikobetrachtung erfolgt gesondert zu einem späteren Zeitpunkt der Untersuchung.
3. Die einzelnen Kostengruppen werden an dieser Stelle nicht aufgelistet, da im vorliegenden Kostenrahmen eine gesonderte Betrachtung 

verschiedener Bereiche mit verschieden hoher Kostenbeteiligung der Stadt erfolgte. Der als Basis eingesetzte Wert entspricht der Summe 
aller von der Stadt zu tragenden Kosten laut Kostenrahmen.

4. Der weitere Umgang mit dem Bestandsgebäude bzw. mit dem Grundstück ist zu klären. Geplant ist zunächst eine Bürgerbeteiligung.

Annahmen Steinbrecher

Annahmen DKC

Annahmen s+p dinkel
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Investitionskosten – Zusammenfassung inkl. Risiko und Preissteigerung
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Finanzierungs- und Gesamtkosten

Finanzierung

Fremdkapital

Bauzwischenfinanzierungszinssatz 3,8 % (Annahme DKC)

Langfristfinanzierungszinssatz 3,8 % (Annahme DKC)

Kreditlaufzeit 30 Jahre

Eigenmittel -

Fördermittel - nach § 10 BayFAG iVm. FAZR 5.2.2: Förderfähige Kosten 7.161 € pro m² NUF
- Angabe der Stadt: 51% Förderquote möglich, 144 m² förderfähige NUF
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Interimskosten

Anmerkung:
Interimskosten nach Angabe der Stadt
- ca. 160.000 € Herstellungskosten (Preisstand 2026: 183.964 €)
- ca.   25.800 € erwartete jährliche Betriebskosten (Preisstand 2026: 26.762 €)
Differenzen zwischen den Varianten 1 und 2 ergeben sich aus den unterschiedlichen Umsetzungszeiträumen (Dauer der Bauphase), welche eine unterschiedlich 
lange Betriebsdauer des Interims zur Folge haben.



Große Kreisstadt Fürstenfeldbruck | Realisierungsvariantenvergleich Kindergarten Aich | Ergebnispräsentation (Kurzfassung)     HFA 09.06.2026 64

▪ Die Kosten für die Instandhaltung von Gebäuden machen einen 
wesentlichen Teil der Betriebsfolge- bzw. Lebenszykluskosten aus.

▪ Zielvorgabe ist dabei ein dauerhafter Werterhalt der Gebäude zur 
Vermeidung von zukünftigen Sanierungsstaus unter Einhaltung der 
relevanten gesetzlichen Normen und verbindlichen Vorgaben.

Ansatz der werterhaltenden Instandhaltung:

▪ Zur Ermittlung der werterhaltenden Instandhaltungskosten wird eine 
Berechnung nach der sogenannten PABI-Methode in Anlehnung an die 
Methodik der KGSt1  angewandt. 

▪ Unter Zugrundelegung des sogenannten Wiederherstellungszeitwertes 
(Neubaukosten – auch bei Sanierung) eines Gebäudes wird nach der 
PABI-Methode der Mittelbedarf ermittelt.

▪ Dabei wird der Mittelbedarf durch Anwendung der Korrekturfaktoren 
(Technikanteil, Gebäudealter und Nutzungsart) auf den allgemeinen 
Richtsatz (1,2 % der KG 300 und 400) ermittelt. 

▪ Der Bedarf verändert sich entsprechend der Erhaltungszyklen 
wesentlicher Gebäudeteile in Zehn-Jahres-Sprüngen. 

1 KGSt – Kommunale Gemeinschaftsstelle für Verwaltungsmanagement

Quelle: Budgetierung von Instandhaltungsmaßnahmen für Gebäude der öffentlichen 
Hand – Das PABI-Verfahren und seine Modulvarianten  Dr.-Ing. Carolin Bahr & Dipl.-
Ing. M. Eng. Jens-Helge Bossmann & Prof. Dr.-Ing. Kunibert Lennerts 

Instandhaltungskosten
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Instandhaltungskosten
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▪ Arbeitspreise:
Fernwärme: 8 ct/kWh Strom: 25,2 ct/kWh (9,11ct/kWh netto)

▪ Energieverbräuche und -kosten im Bestand:
Angabe der Stadt (Durchschnittswerte der letzten drei Jahre)

▪ Energiebedarf nach Baumaßnahmen (Sanierung/Neubau):
Schätzung auf Basis von Referenzwerten gemäß GEG

Energiekosten

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5

Angestrebter Energiestandard KfW-55 KfW-40 KfW-40 KfW-40 KfW-40

PV-Anlage Ja Ja Ja Ja Ja

Wärmepumpe - - Erdwärmepumpe Erdwärmepumpe Erdwärmepumpe

Nahwärmenetz Ja Ja - - -

Annahmen

Quelle: Bild von d3images auf Freepik (https://de.freepik.com/fotos-
kostenlos/haus-mit-energieausweis_955492.htm)
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Energiekosten
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Betriebskosten

Anmerkung:
Betriebskosten nach Angabe der Stadt, indexiert auf Preisstand 2026
- Reinigungskosten auf jeweilige Nutzflächen umgerechnet (Annahme Variante 4/5: Stadt trägt 75% der Reinigungskosten des Veranstaltungsforums) 
- Ansatz Hausmeisterkosten beibehalten (variantenneutral)
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Buchwerte & Abschreibung

* laut Anlagenspiegel ist das Bestandsgebäude abgeschrieben, noch bestehende Posten (Ausstattung; Baukostenzuschuss Fernwärmeanschluss) sind vernachlässigbar. 
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Ergebnisse
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Monetäres Ergebnis Maßstab: Saldierter Ressourcenverbrauch (empfohlen)
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Monetäres Ergebnis Maßstab: Ausgabenbarwert
Ergebnismaßstab ohne Berücksichtigung 

von Vermögenswerten
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Auswahl der Bewertungskriterien:

Was ist wichtig?

Gewichtung der Kriterien: 

Was ist wie wichtig?

Festlegung des Bewertungsmaßstabes:

Was wird wie gemessen?

Bewertung der Handlungsoptionen: 

Punktevergabe (vorteilhafteste Variante erhält max. Punktzahl)

Zusammenfassung Kosten-Nutzen-Analyse

Wirtschaftlichkeit = 60 Prozent
Nutzwert  = 40 Prozent

Qualitative / nicht monetär quantifizierbare 
Entscheidungsparameter werden in einer Nutzwertanalyse 
betrachtet (z.B. Städtebauliche Kriterien, Organisatorische 
Kriterien, Gebäudespezifische Kriterien und 
Nachhaltigkeitskriterien)

Die Auswahl der Kategorien und der einzelnen Kriterien 
erfolgt durch die Stadt auf Grundlage eines Vorschlags der 
DKC.

Anschließend werden von der Stadt

- die gewählten Kategorien und Kriterien gewichtet, und 

- die einzelnen Varianten anhand dieser Matrix qualitativ 
bewertet.

Die Gewichtungen und Bewertungen werden durch DKC 
plausibilisiert und hinsichtlich ihrer Objektivität geprüft.

Qualitatives Ergebnis – Nutzwertanalyse
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Qualitatives Ergebnis – Nutzwertanalyse

0 50 100 150 200 250 300 350 400

Maximale Punkte

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Variante 4

Variante 5

Ergebnisse NWA nach Hauptkriterien

Städtebauliche Kriterien Organisatorische Kriterien Gebäudespezifische Kriterien Nachhaltigkeit Pädagogisches Konzept
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Gesamtergebnis – Kosten-Nutzen-Analyse Maßstab: Saldierter Ressourcenverbrauch (empfohlen)
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Gesamtergebnis – Kosten-Nutzen-Analyse Maßstab: Ausgabenbarwert
Ergebnismaßstab ohne Berücksichtigung 

von Vermögenswerten
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Sensitivitäts- & Szenarioanalyse
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Sanierung vs. Neubau – Sensitivitätsanalyse 

Im Rahmen von Sensitivitätsanalysen wird überprüft, welche Auswirkungen die Variation einzelner Parameter auf das Gesamtergebnis der 
Kosten-Nutzen-Analyse (hier: 60% Saldierter Ressourcenverbrauch zu 40% Nutzwert) hat.

Zunächst wird geprüft, wie belastbar das Ergebnis hinsichtlich der Realisierung als Neubau gegenüber einer Sanierung mit Erweiterung ist. Zu 
diesem Zweck wird an dieser Stelle Variante 1 (Sanierung + Erweiterung) mit Variante 5 (Neubau mit Stiftung Kinderhilfe, ohne Förderung) 
verglichen. 

Hinweis: Es wurde für diesen Vergleich Variante 5 anstatt der bestbewerteten Variante 4 herangezogen, um auch das Risiko der Förderung 
bei einem gemeinsamen Neubau mit dem privaten Träger auszuschließen.

Die Ergebnisse zeigen die Wertungsdifferenz der Variante 1 zu Variante 5 in Prozent. Das aktuelle Ergebnis der Berechnung ist in den 
folgenden Grafiken rot markiert. 

- das Ergebnis bleibt stabil
- der Parameter ist nicht sensitiv

- das Ergebnis bleibt stabil
- der Parameter ist sensitiv

- das Ergebnis bleibt stabil
- der Parameter ist sensitiv
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Sanierung vs. Neubau – Szenarioanalyse

Im Rahmen einer Szenarioanalyse wird überprüft, welche Auswirkungen die Variation mehrerer Annahmen auf das Gesamtergebnis der 
Kosten-Nutzen-Analyse (hier: 60% Saldierter Ressourcenverbrauch zu 40% Nutzwert) hat. Dafür werden die zuvor als sensitiv bewerteten 
Parameter herangezogen.

Wie in der zuvor durchgeführten Sensitivitätsanalyse zeigen die Ergebnisse die Wertungsdifferenz der Variante 1 (Sanierung + Erweiterung) zur 
Variante 5 (Neubau mit Stiftung Kinderhilfe, ohne Förderung) in Prozent. Das aktuelle Ergebnis der Berechnung ist in den folgenden Grafiken rot 
markiert. 

Das Ergebnis bleibt stabil zugunsten eines Neubaus.
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Neubau Solitär vs. Neubau mit privatem Träger – Sensitivitätsanalyse

Nach Bestätigung der Wirtschaftlichkeit eines Neubaus gegenüber der Sanierungsvariante wird nun zusätzlich die Belastbarkeit des 
Ergebnisses hinsichtlich der Neubauvarianten untereinander geprüft. Zu diesem Zweck wird Variante 3 (Neubau grüne Wiese) mit Variante 5 
(Neubau mit Stiftung Kinderhilfe, ohne Förderung) verglichen. 

Hinweis: Es wurde für diesen Vergleich erneut Variante 5 anstatt der bestbewerteten Variante 4 herangezogen, um auch hier das Risiko der 
Förderung bei einem gemeinsamen Neubau mit dem privaten Träger auszuschließen.

Die Ergebnisse zeigen die Wertungsdifferenz der Variante 3 zu Variante 5 in Prozent. Das aktuelle Ergebnis der Berechnung ist in den 
folgenden Grafiken rot markiert. 

- das Ergebnis bleibt stabil
- der Parameter ist nicht sensitiv

- das Ergebnis bleibt stabil
- der Parameter ist nicht sensitiv

- das Ergebnis bleibt stabil
- der Parameter ist nicht sensitiv

Das Ergebnis bleibt stabil zugunsten eines Neubaus zusammen mit dem privaten Träger.
Keiner der Parameter ist sensitiv, daher ist die Durchführung einer zusätzlichen Szenarioanalyse hier nicht angezeigt.
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Fazit & Empfehlung
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Fazit & Empfehlung

Die untersuchten Varianten unterscheiden sich zunächst hinsichtlich der grundsätzlichen Realisierung: Variante 1 beschreibt die Sanierung 
und Erweiterung des 1-gruppigen Kindergartens am bisherigen Standort im Ortsteil Aich, demgegenüber ist in Varianten 2 bis 5 ein Neubau 
vorgesehen. 

Die Neubau-Varianten 2 bis 5 unterscheiden sich untereinander zum einen hinsichtlich des Standortes und zum anderen bezüglich der 
alleinigen Umsetzung durch die Stadt (Varianten 2 und 3) oder einer gemeinsamen Umsetzung eines Neubaus zusammen mit einem 4-
gruppigen Kindergarten der Stiftung Kinderhilfe Fürstenfeldbruck e.V. (Varianten 4 und 5).

Im Vergleich der Umsetzungsarten (Sanierung vs. Neubau) sind die Neubauvarianten monetär und qualitativ vorteilhafter als die Sanierung.

Im Vergleich der Neubauten untereinander zeigt sich die Umsetzung zusammen mit dem privaten Träger (Varianten 4/5) als monetär und 
qualitativ vorteilhaft.

Neben dem empfohlenen Ergebnismaßstab „Saldierter Ressourcenverbrauch“ wurde auch eine Betrachtung des Ergebnismaßstabes 
„Gesamtausgabenbarwert“ mitgeführt. Die Berechnungen kommen auch aus diesem rein zahlungsorientierten Betrachtungswinkel (wenn 
auch in unterschiedlicher Größenordnung) zum gleichen Gesamtergebnis einer Vorteilhaftigkeit der Varianten 4/5. 

Die Berechnungen wurden auf Grundlage einschlägiger Methoden und Berechnungsschritte durchgeführt. Die Annahmen sind belastbar, 
können aber zukünftig Veränderungen unterworfen sein (insbesondere Preissteigerungsannahmen). Mögliche Veränderungen wurden im 
Rahmen von Sensitivitäts- und Szenarioanalysen geprüft – die Ergebnisse bleiben selbst bei Wegfall von Fördermitteln (Variante 5) und bei 
Variation der getroffenen Annahmen stabil vorteilhaft zugunsten einer gemeinsamen Umsetzung des Neubaus mit dem privaten Träger. Das 
Ergebnis ist somit als belastbare Grundlage für weitergehende Entscheidungen zu bewerten.

Es wird empfohlen, die Realisierungsvariante 4 – Neubau gemeinsam mit Stiftung Kinderhilfe Fürstenfeldbruck e.V. weiter zu verfolgen.
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Ansprechpartner:

Michael Schultze-Rhonhof 
Tel.:  +49 (0)221 559 436 50
E-Mail : michael.schultze-rhonhof@dkc-kommunalberatung.de

Tom Sensendorf
Tel.:  +49 (0)152 51 000 103
E-Mail : tom.sensendorf@dkc-kommunalberatung.de

Takustraße 1-3
50825 Köln

www.dkc-kommunalberatung.de
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