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Berichtsvorlage

zur Behandlungim  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Aktivierung und Erh6hung von Eigenleistungenim
Baudezernat; Konzeptim Rahmen des
Konsolidierungsprogramms

Bezug: 900 +900a/2024, Anlage 1, Ifd. Nr. 192, 194, 195, 199, 205 + 215

Anlagen:

Zusammenfassung:

Im Zuge der Umsetzung des Neuen kommunalen Haushaltsrechts (NKHR) ist es moglich und vorgese-
hen, dass bestimmte Leistungen, die die Verwaltung bei der Umsetzung von Investitionsprojekten
selbst erbringt, im Haushalt dargestellt und aktiviert werden.

Im Haushalt 2025ff wurden die Eigenleistungen des Fachbereichs Hochbau und Gebdudemanage-
ment bereits dargestellt. Imvorliegenden Bericht wird die zuklinftige Aktivierung von Eigenleistun-
gen (EL) weiterer Fachbereiche des Baudezernats konzeptionell untersucht. Zudemsollin diesem
Konzeptdargelegt werden, inwieweit der Ergebnishaushalt durch die Aktivierung von Eigenleistun-
genin Verbindung mitderen Erh6hunginsgesamt weiter entlastet werden kann.

Damitwerdendie in der Haushaltskonsolidierung (vorlagen 900 + 900a/2024) beschlossenen Punkte
(Anlage 1zur Vorlage 900a/2024 Ifd. Nr. 192, 194, 195, 199, 205 + 215) zusammengefasst behandelt.

Finanzielle Auswirkungen

Die aktivierten Eigenleistungen (z.B. flir Bauherrenleistungen, Projektsteuerung und Planung beim
Hochbau) werdenim Finanzhaushalt bei den einzelnen MaRnahmen als Aufwendung (Kostenart
48110000) separatdargestelltundinSumme dem Budgetdesjeweiligen Fachbereichs als Ertrag
(Kostenart37111000) gutgeschrieben. Dadurch wird das Budgetergebnisim Ergebnishaushaltumdie
Ertrage deraktivierten Eigenleistungen, z.B. im Haushalt 2025 beim Fachbereich Hochbau und Ge-
bdaudemanagementum 1,47 Mio. Euro, entlastet.



Die Erh6hung der Eigenleistungen im Projektsteuerungs-und Planungsbereich fiihrt bei gleichblei-
benden Personalkosten beieinzelnen Projekten im Vergleich zur externen Vergabe dieser Leistungen
zu einerdeutlichen Reduzierung der Nebenkosten. Bei Investitionsprojekten flihrt dies einerseits zu
einerReduzierung des entsprechenden Aufwandes im Finanzhaushalt, andererseits durch die Aktivie-
rung dieser Leistungen (s.0.) zu einer Entlastung des Budgets. Bei im Ergebnishaushalt finanzierten
UnterhaltungsmaBnahmen reduziert sich der Aufwand um den Wert derbisher extern vergebenen
Leistungen, dader Aufwand dereigenen Personalkosten (Kostenart 4000.000) bereits separatim
Budget finanziertist.

Im Detail wird diesin verschiedenen Szenarien unter2.2 — 2.4 beschrieben.

Bericht:

2.1.1.

Anlass / Problemstellung

Die Aktivierung von Eigenleistungen bedeutet, dass die damit verbundenen Personalkosten
nichtsofortals Aufwand verbucht, sonderninVermoégenswerte umgewandelt und stattdes-
senals Abschreibung Giber einen bestimmten Zeitraum (z.B. 50 Jahre) hinweg verbucht
werden. Dasfiihrtzu einerVerbesserung der Haushaltsbilanzim Ergebnishaushalt, da dort
die sofortigen Aufwendungen um diese Personalkosten entsprechend reduziert werden.

Im Haushalt 2025ff wurden die Eigenleistungen des Fachbereichs Hochbau und Gebaude-
managementals Pilotprojekt bereits dargestellt. Jetzt soll die Moglichkeit der Aktivierung
von Eigenleistungen weiterer Fachbereiche des Baudezernats (Fachbereich Planen, Entwi-
ckeln, Liegenschaften und Fachbereich Tiefbau) konzeptionell untersucht und ab demHH
2026 bzw. 2027 in die Planung aufgenommen werden.

Zudemsollindiesem Konzept dargelegt werden, inwieweit der Ergebnishaushalt durch die
Aktivierungvon Eigenleistungenin Verbindung mit deren Erhéhunginsgesamt weiter ent-
lastetwerden kann. Im Zuge der Amtshilfefirdie KST bei der notwendigen Unterhaltung
und Sanierung der Betriebsgebdudesollen durch die Erfassung und Aktivierung von Eigen-
leistungen zukiinftig ebenfalls Entlastungen ermoglicht werden.

Sachstand
Arten von aktvierbaren Eigenleistungenim Baudezernat

Im Grundsatz kénnenim Rahmen des NKHRvon der Verwaltung selbst erbrachte Planungs-
und Steuerungsleistungenvon Projekten, die im Investitionshaushalt finanziert sind, akti-
viertwerden. Dieseverteilensich in unterschiedlicher Form auf die einzelnen Fachbereiche:

Hochbau: Neu-, Um- und Erweiterungsbauten, Generalsanierungen, Haustechnik

Mit Ausnahme der Bauunterhaltungsmalihahmen sind die Projekte im Hochbau ausschliel3-
lich Teil des Finanzhaushalts. Folgende Eigenleistungen werden erbracht:

- Bauherrenleistungen + Projektsteuerung (beiextern vergebener Planung)
- Architektenleistungen (Planung und Bauleitung) + Ingenieurleistungen (Haustechnik)
- Projektentwicklung

Die Projektsteuerung konnte separat extern vergeben werden, was im Hochbau zuletzt
beim Technischen Rathaus erfolgtist, seitheraberin Kombination mitder Bauherrenleis-
tung erbracht wird. Dies stellt bereits ein erhebliches Einsparpotential dar.



2.1.2.

2.1.3.
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Wenn Planungsleistungen selbst erbracht werden, dann erfolgen diese in Kombination mit
Bauherren-/Projektsteuerungsleistungen. Auch wenn nurTeilleistungen erbracht werden
(z.B.nur die Vorplanung oder die Genehmigungsplanung) sind diese aktivierbar.

Die Projektentwicklungals Eigenleistungist nuraktivierbar, wenn diese bereits die erste
Leistungsphase eines konkreten Projektes darstellt, ansonsten ist der Aufwand konsumtiv
(Ergebnishaushalt). Abergerade in diesem Fallist die Eigenleistung sinnvoll und wirtschaft-
lich, da sie direktzu einer Reduzierung des Ergebnishaushalts fihrt (s.u. 2.4).

Diesgiltebenso fir den gesamten Bauunterhaltsbereich, bei dem zwar bereits der baukon-
struktive Bereich Planung, Durchfiihrung und Steuerungsleistungen fast vollstandig selbst
erbrachtwerden, jedochim Bereich der Haustechnik bis 2024 praktisch vollstandig externe
Planungsbiiros beauftragt wurden. Inzwischen konnte eine Stelle mit einem Haustechniker
besetzt werden, so dass hier Potential fiir eine Erhohung der EL besteht.

Tiefbau: Frei- und Verkehrsanlagen, Entwdsserung, Ingenieurbauwerke (z.B. Briicken)

Auch der Tiefbau hat einen GroRteil der BaumaRnahmen iminvestiven Bereich. Die ver-
schiedenen Eigenleistungen sind hier auf Grund der unterschiedlichen Produkte differen-
zierterzu betrachten:

- Bauherrenleistungen + Projektsteuerung (beiextern vergebener Planung)
- Planungsleistungen (Freianlagen)
- Ingenieurleistungen (Ingenieurbauwerke, Verkehrs- und Entwasserungsanlagen)

Auch hierkann die Projektsteuerung ggf. separat extern vergeben werden.

Der im Ergebnishaushalt finanzierte Unterhaltungsbereich (StraRen, Briicken, Gewasser +
Griin) verhaltsich analogzum FB 8. Sonderfall ist hier, dass eine Reihe von Leistungen (z.B.
Grinflachenpflege, Stralenunterhaltung etc.) von den KSTerbracht und intern verrechnet
werden.

Stadtplanung: Flachennutzungs-, Bebauungs-, Landschaftsplanung, Griinordnungs- und
Rahmenplanung, Begleitmallnahmen

Im Bereich der Fachabteilungen Stadtplanung und Projektentwicklungist der iberwiegende
Teil derexternvergebenen stadtebaulichen Planungsleistungen konsumtiv zu veranschla-
genund damit nichtim Finanzhaushalt aktivierbar. Trotzdem werdenvom FB 7 im Bereich
des Arten- und Naturschutzes, im Aufgabenbereich der Projektentwicklung und im Schnitt-
stellenbereich zum Fachbereich Tiefbau Teilleistungen (z.B. Freianlagenplanungen) er-
bracht, die voraussichtlich aktiviert werden kénnen.

Ob auch inder Fachabteilung Liegenschaften oderin anderen Leistungsbereichen Moglich-

keiten fir Aktivierungen bestehen, kann zu einem spateren Zeitpunkt geprift werden. Eine

weitere ErhohungderEigenleistungistauf dem derzeitigen Personalbestand in den Fachab-
teilungen nichtabsehbar.
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Berechnung und finanzielle Auswirkungen von aktivierten Eigenleistungen

Der Fachbereich Hochbau hatals Pilot bereitsim HH 2025 vonihm erbrachte Eigenleistun-
genberechnetund dargestellt. Dazu wurde der Aufwand fiir die verschiedenen Leistungen -
Bauherr(einschl. Projektsteuerung) und Bauherr + Architekt - in Anlehnung an die HOAI
(Planungsleistungen) und die AHO (Projektsteuerungs-Leistungen) differenziert. Beide Be-
rechnungsgrundlagen orientieren sich fiirdie Hohe des ,Honorars“(und damit dem Auf-
wand) - neben weiterer Faktoren wie z.B. Schwierigkeit oder Leistungsumfang - hauptsach-
lich prozentual anden jeweiligen anrechenbaren Gesamtkosten des Projektes. Die dem zu
Grunde liegenden Tabellen sind degressiv, d.h. der prozentuale Aufwand wird geringer je
hoherdie anrechenbaren Kostensind.

Um die Eigenleistungen projektweise zu ermitteln, wird dazu derjahrlich zu erbringende
Anteil am gesamten Aufwand fir das jeweilige Projektim Vorfeld abgeschatzt und entspre-
chend aufgeteilt. Daraus ergibt sich dann jahresweise die prozentuale Verteilung des be-
rechneten,Honorars“auf die einzelnen Projekte. Analog zu diesen Prozentanteilen werden
die dafiiranfallenden Personalkosten als zu aktivierende Eigenleistung aufgeteilt.

Im Haushalt wirkt sich das beispielhaft wiefolgt aus:

Bauherrenleistungen / Projektsteuerung (mit und ohne zus. Aktivierung)

Ohne Aktivierung: Mit Aktivierung:
Baukosten 2.500.000 Euro 2.500.000 Euro
Externes Honorar 275.000 275.000
Finanzhaushalt insgesamt 2.775.000 2.775.000
aktivierte Eigenleistungen 0 +115.000
Aktivierung 2.775.000 2.890.000 (+115.000)
Personalkosten 115.000 115.000
- aktivierte Eigenleistungen 0 -115.000
Ergebnishaushalt 115.000 0 (-115.000)
gesamt 2.890.000 2.890.000

Wie man an dem Beispielerkennen kann, fiihrt die Aktivierung zu einer Entlastungim Er-
gebnishaushaltauf der einen Seite und im Finanzhaushalt zu derentsprechenden Erhéhung
der Aktivierungund damit der daraus resultierenden Abschreibung.

Bauherrenleistungen /PS + Eigenplanung (mit und ohne zus. Aktivierung)

Ohne Aktivierung: Mit Aktivierung:
Baukosten 2.500.000 Euro 2.500.000 Euro
Externes Honorar 0 0 (-275.000 ext. Beauftr.)
Finanzhaushalt insgesamt 2.500.000 2.500.000
aktivierte Eigenleistungen 0 +260.000 (+260.000)
Aktivierung 2.500.000 2.760.000
Personalkosten 260.000 260.000
- aktivierte Eigenleistungen -260.000
Ergebnishaushalt 260.000 0 (-260.000)
gesamt 2.760.000 2.760.000

Bei derzusatzlich zur Bauherrenleistung erbrachten Eigenplanung reduzieren sich zudem
insgesamt die Gesamtkosten des Projekts im Finanzhaushalt gegeniiber der externen Pla-
nungsvergabe (-130.000). Diesist zum einen durch die wegfallende Mehrwertsteuer fir
Planungsleistungen und zum anderen durch die Synergieeffekte beider Kombination be-
grindet. Bei der Aktivierung der Eigenleistungen wird der Ergebnishaushalt - wie oben-in
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Hohe der dafliraufgewendeten Personalkosten entlastet. Durch die gegeniiber bei exterer
Vergabe geringeren Gesamtkosten reduziert sich gleichermaRen die daraus resultierende
Abschreibung.

Exkurs: Einsparungen durch Eigenleistungen bei Mallnahmen im Ergebnishaushalt

Wie unter2.1.1 beschrieben werden beiderreinen Bauunterhaltung die Planungs-und
Steuerungsleistungen seit Jahren durch eigene Bautechniker erbracht. Ebenso werden gro-
Rere Sanierungsmalinahmen, diein derVergangenheit extern geplant wurden,durch die
inzwischen vorhandenen Architektenstellen jetztin Eigenleistung geplant.

Im Hochbaubereichist es ausschlieRlich die Projektentwicklung (z.B. Machbarkeitsstudien,
Testentwirfeetc.), die regelmaRigim Ergebnishaushalt (ErgHH) zu finanziereniist. Diese
wird bereits fastausschlieRlich in Eigenleistungen erbracht.

Aktuell wird die Eigenleistung im Unterhaltungsbereich durch die zusatzlich geschaffene
Haustechnikstelle sukzessive erhoht. Damit wird der externe Planungsaufwand auchin die-
sem besonders honorarintensiven Bereich zunehmend reduziert.

Es ergeben sich folgende beispielhafte Rechnungen:

Externe Planung (Arch) gréfSeres Projekt kleineres Projekt
Baukosten 2.500.000 Euro 800.000 Euro

Externes Honorar 275.000 117.000
Personalkosten 115.000 48.000
Ergebnishaushalt gesamt 2.890.000 965.000
Eigenplanung (Arch)

Baukosten 2.500.000 Euro 800.000 Euro

Externes Honorar 0 0

Personalkosten 260.000 100.000
Ergebnishaushalt gesamt 2.760.000 (-130.000) 900.000 (-65.000)
Externe Planung (Ing.) gréfSeres Projekt kleineres Projekt
Baukosten 480.000 Euro 200.000 Euro

Externes Honorar 115.000 56.000
Personalkosten 20.000 9.000
Ergebnishaushalt gesamt 615.000 265.000
Eigenplanung (Ing.)

Baukosten 480.000 Euro 200.000 Euro

Externes Honorar 0 0

Personalkosten 85.000 35.000
Ergebnishaushalt gesamt 565.000 (-50.000) 235.000 (-30.000)

Wie beiden Projektenim FinHH ergeben sich auch bei derEigenplanungreduzierte Ge-
samtkosten, die bei kleineren Projekten prozentual héher werden und damit direkt zu einer
Entlastungim ErgHH flhren.

Die Berechnungenfiirdie beim Tiefbau (Unterhaltung) und der Stadtpl anung (Projektent-
wicklung, stadtebauliche Planungen, Verkehrskonzepte) im ErgHH erbrachte Eigenleistun-
genkommen zu analogen Ergebnissen.
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2.5.

Erhohung von Eigenleistungen

Eine Vorbedingungfiirdie Erhohung der Eigenleistungen bei der Planung und Projektent-
wicklungistdie notwendige Kompetenzin diesen Bereichen, d.h. Berufserfahrungin ent-
sprechenden freien Biiros oder 6ffentlichen Verwaltungen, die dies ebenfalls praktizieren.
Zusatzliche Kompetenzen (z.B. in Haustechnik, Bauphysik, Holzbau, Nach haltigkeit, SiGeKo
etc.) eroffnen weitere rentierliche Bereiche fiir Eigenleistungen, die ansonsten aufwandig
extern eingekauftwerden missen.

Selbstverstandlich ist eine mogliche Erhohung der Eigenleistungen abhangigvon derjewei-
ligen ProjektgrofRe und -komplexitati.V. mit derinsgesamt vorhandenen Personalkapazitat.

Daher kann eine Erh6hungvon Eigenleistungen - ohne zusatzliche Stellen - nurumgesetzt
werden, wenn gleichzeitig Anzahlund/oder GréRe der Projekte zuriickgeht.

Trotzdem kann es sinnvoll sein, fiirdie Erhohung der Eigenleistungen zuséatzliche Personal-
kapazitaten zu schaffen, da—wie durch die Modellrechnungen unter 2.2 + 2.3 belegt —der
Gesamtaufwand gegeniber derexternen Vergabez.T. deutlich geringer wird.

Mit dieser Begriindung und liber eine vorausschauende Kapazitatsplanungwurdeninder
Fachabteilung Hochbauin den letzten zehn Jahren zusitzliche Stellen geschaffen. Uber ent-
sprechende Szenarien durch schrittweise Erhohung der Eigenleistungen wurde belegt, dass
auch bei zuriickgehendem Haushalt und weniger Projekten diese Stellenkapazitatab einem
bestimmten Jahresvolumen noch notwendigist. Die aktuellim Hochbaubereich jahrlich fi-
nanzierte Investitionssumme von 20-25 Mio. Euro kénnte daherbei deraktuell notwendi-
gen Kapazitatauf einJahresvolumen von ca. 8 Mio. Euro/Jahr zuriickgehen.

Den Berechnungen liegen folgende, je nach ProjektgrofRe durchschnittlichen Jahresum-
satze/AKim Finanzhaushalt zu Grunde:

- BH-Leistungen + Projektsteuerung (Planung extem) ca. 1,8 bis 3 Mio. Euro pro Jahr

- Planungsleistungenintern + (BH + PS) ca. 950.000 bis 1,2 Mio. Euro proJahr

Vor- und Nachteile von Eigenleistungen und deren Aktivierung

Vorteile:

- Zeitliche Synergien bei der Eigenplanung und gleichzeitiger Bauherren-und Steuerungs-
leistung durch wegfallende Schnittstellen und geringerem Abstimmungsaufwand

- Kostenvorteil, dakeine Mehrwertsteueraufinterne Leistungen

- VerbesserungderHaushaltsbilanzim Ergebnishaushalt

Nachteile:

- HohererPersonalaufwand fiir zusatzlich interne Planungsleistungen

- Notwendiger Kompetenzfiirinterne Planungsleistungen

- Begrenzte Impulsevonauflen zurbaukulturellen Qualitats-und Innovationssteigerung
- Umdie Aktivierung erhdhte Abschreibung



Vorgehen derVerwaltung

- Der Fachbereich Hochbau und Gebaudemanagement hat die Aktivierung von Eigenleis-
tungen auf Grund der Erfahrungen aus 2025 im HH 2026 optimiert. Die Abrechnungder
im Haushalt 2025 dargestellten Leistungen wird mit derJahresrechnungerfolgen.

- DieErh6hungder Eigenleistungen beim Fachbereich Hochbau und Gebaudemanage-
ment - auch im ErgHH (bei HLS, Elektro) —wird weiterverfolgt (z.B. bei GS Hirschau, KH
WHO-West I, Glterhalle, Bricks).

Zudemistvorgesehen, firdie KST bei der Sanierung und Unterhaltungihrer Gebaude
Amtshilfezuleisten und diese Eigenleistung ebenfalls zu berechnen.

Um dafiir die notwendigen Kapazitdten zu haben sollen die auf Grund von Weggang
oder Wechseln nicht besetzten Stellen wiederbesetzt werden.

- Der Fachbereich Tiefbau stellt ab dem HH 2027 seine aktivierbaren Eigenleistungenim
Haushalt dar. Die mogliche Erh6hungder Eigenleistungen wird im Konsolidierungspro-
zess 2026 konkretuntersucht.

- Der Fachbereich Planen, Entwickeln, Liegenschaften wird die aktivierbaren Eigenleis-
tungenim Aufgabenbereich der Projektentwicklung und Teilleistungen (z.B. Freianla-
genplanungen) ab dem HH 2027 darstellen. Weitere Bereiche werden noch gepruft.

Losungsvarianten

Eigenleistungen werden nicht weiter aktiviert, der Finanzhaushalt wird dadurch reduziert,
derErgebnishaushaltentsprechend erhoht.

Klimarelevanz
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