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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Die Stadt Neustadt am Ribenberge plant den Neubau eines Rathauses. Daflir stehen vier ver-
schiedene Umsetzungsvarianten (Variante 1: Neubau Rathaus; Variante 2: Neubau Rathaus und
Stadtbibliothek; Variante 3: Neubau Rathauskopf sowie Rathauskérper und Einzelhandelsflachen
durch einen Dritten; Variante 4: wie Variante 3, aber Unterbringung der Stadtbibliothek und zu-
satzlich Anmietung von Biroflachen im ehem. Kaufhaus) jeweils in Eigenrealisierung bzw. OPP-
Realisierung zur Wahl.

Ziel der Stadt ist es, die sowohl qualitativ als auch quantitativ vorteilhafteste Variante zu identifi-
zieren und umzusetzen.

Die OPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekiirzt PD) wurde in diesem Zusam-
menhang zur Erstellung einer Nutzwertanalyse und einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung aufgefordert.

Die Umsetzungs- und Realisierungsvarianten werden im vorliegenden Bericht zunachst definiert
und beschrieben. Anschliefiend wird die moégliche Vertragsgestaltung zur Umsetzung der einzel-
nen Varianten dargestellt.

Dem folgend werden die Varianten im Rahmen einer Nutzwertanalyse anhand verschiedener Kri-
terien beziglich ihrer qualitativen Vorteilhaftigkeit untersucht, bewertet und einander gegeniber-
gestellt.

Abschliel3end werden die Varianten im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung quantitativ
wirtschaftlich untersucht und einander gegenubergestellt. Die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeits-
untersuchung sind Grundlage zur Wahl der wirtschaftlich vorteilhaftesten Variante.

Uber den vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse der Untersuchungen dokumentiert. Der
Bericht soll als Entscheidungsgrundlage fir die Verwaltung der Stadt Neustadt a. Rbge. zum
weiteren Projektfortschritt dienen.

Das Ergebnis der Nutzwertanalyse zeigt, dass die Umsetzungsvarianten 2 und 4 in OPP-Reali-
sierung den gréten Nutzwert liefern. Sie liegen dabei geringfiigig vor der Umsetzungsvariante 3
in OPP-Realisierung.

Das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt, dass die Umsetzungsvari-
ante 3 in OPP-Realisierung den niedrigsten Barwert aller Umsetzungsvarianten aufweist und da-
mit die insgesamt wirtschaftlichste Variante ist. Sie weist eine relative Vorteilhaftigkeit in Hohe
von ca. 8,3 % gegentber einer Eigenrealisierung auf.

Allerdings stellt in Bezug auf die errichtete Flache und die insoweit resultierenden Kosten pro m?
Brutto-Grundflache die Variante 2 in (")PP-ReaIisierung die beste Variante dar, da bei ihr die
grote Flache zu den im Verhaltnis niedrigsten Kosten geschaffen wird.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Nutzwertanalyse und der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung empfehlen wir deshalb die Weiterverfolgung der Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisie-
rung.
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1. Ausgangssituation, Aufgabenstellung und Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation

Die Stadt Neustadt a. Rbge. plant den Neubau eines Rathauses am Standort ,Marktplatz-Sud®,
in dem die gesamte Stadtverwaltung konzentriert werden soll. Des Weiteren soll — sofern moglich
— auch die Stadtbibliothek dort untergebracht werden. Daneben sollen ggf. auch Einzelhandels-
flachen sowie jeweils zugehoérige bzw. baurechtlich geforderte Stellplatze realisiert werden.

Durch den Neubau soll sowohl die Stadtverwaltung an einem Standort zusammengeflihrt als
auch das gesamte umliegende Areal stadtebaulich entwickelt, attraktiver gemacht und aufgewer-
tet werden. Des Weiteren soll hierdurch auch die Wegeflihrung fir Besucher, Kunden und Be-
schaftigte in die Neustadter Innenstadt optimiert und eindeutiger werden.

Im Vorfeld sind u.a. die stadtebaulichen Bezlge und die Entwicklungsmdglichkeiten des Areals
untersucht und ein entsprechendes stadtebauliches Entwicklungskonzept erarbeitet worden.

Zur Realisierung der geplanten Mal3nahme(n) sind vier verschiedene Umsetzungsvarianten von
den Ratsfraktionen vorgeschlagen worden. Fir deren Ausschreibung sind wiederum verschie-
dene Vergabevarianten (konventionelle/gewerkeweise-, GU-/GU-, OPP-Vergabe) denkbar.

Der Stadtrat hat den Blrgermeister beauftragt, "fur die Unterbringung der Verwaltung am Stand-
ort MarkstralRe-Sid sowie fUr die stadtebauliche Entwicklung des Areals Marktstral3e-Sud, die
erforderlichen fachlichen und sonstigen entscheidungsrelevanten Aspekte zusammenzutragen"
und "verschiedene Varianten méglicher Ausschreibungsverfahren [...] wirtschaftlich zu bewerten
und daraus einen Vorschlag fiir das weitere Verfahren zu erarbeiten”.

Der Flachenbedarf fir das Rathaus/Verwaltung belauft sich auf eine Nutzflache von 7.677 m?,
davon ca. 5.000 m? oberirdisch, davon wiederum ca. 1.110 m? zwingend im EG. Fir eine Uber-
schlagige Ermittlung der weiteren erforderlichen Verkehrs-, Technik- und Konstruktionsflachen
wird bei Verwaltungsgebauden die Nutzflache mit einem Faktor multipliziert. Dieser wurde hier in
Abstimmung mit der Stadt mit 1,6 angesetzt. Hieraus ergibt sich je nach Umsetzungsvariante
eine Bruttogrundflache der Flachen fur Verwaltung und ggf. Stadtbibliothek von ca. 12.300 m? flr
Variante 1, ca. 13.700 m? fur Variante 2 bzw. ca. 11.850 m? fir Varianten 3 und 4. Des Weiteren
werden ca. 2.000 m? AuRenflachen sowie 140-150 PKW-Stellplatze, 40 Fahrrad- und 5 Motor-
radstellplatze sowie [xx]' Stellplatze fiir Ladestationen fiir E-Bike/E-Auto bendtigt.

Der Flachenbedarf fur die Stadtbibliothek wurde mit einer Bruttogrundflache von maximal
1.200 m? seitens der Stadt vorgegeben. Hieraus ergeben sich weitere Stellplatzanforderungen.

' Anzahl ist noch festzulegen.
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Neben den Flachen fir Rathaus/Verwaltung und Stadtbibliothek sollen am Standort MarktstralRe-
Sid ca. 1.100 m? sowie auf dem Gesamtareal weitere ca. 6.500 m? Verkaufsflache fir den Ein-
zelhandel entstehen. Hieraus ergeben sich ebenfalls weitere Stellplatzanforderungen.

Aus dem in der folgenden Abbildung gezeigten Fotos des Arbeitsmodells zum stadtebaulichen
Entwicklungskonzept ist die geplante Anordnung auf dem Areal ablesbar.

1 = ehemaliges Kaufhaus
2 /2 Std = Rathaus/Rathauskopf
- mit/ohne Stadtbibliothek
- mit/ohne Einzelhandelsflichen
3 = Einkaufscenter
4 = Grundstick landwirtschaftlicher
Betrieb Wunstorfer Str. 1
5 = mogliche 6ffentliche Nutzung
(gef. fur Stadtbibliothek)

Abbildung 1: Foto Arbeitsmodell Marktplatz-Std

Da auf dem Areal Bau- und Bodendenkmaler stehen, ist besondere Ricksicht und Sicherung bei
der Planung und Baudurchfuhrung erforderlich. Nach ersten Abstimmungen mit der archdologi-
schen Denkmalpflege werden die Baumalinahmen durch Archaologen zu begleiten sein.

Auf dem Areal ist zudem von einem schwierigen Baugrund auszugehen. Derzeit werden Bau-
grunduntersuchungen im Auftrag der Stadt durchgefuhrt.

1.2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Im Rahmen des Investitionsberatungsauftrags des Bundesministeriums der Finanzen hat die
Partnerschaft Deutschland — Berater der 6ffentlichen Hand GmbH (im Folgenden abgekuirzt: PD)
die vorliegende ergebnisoffene Untersuchung zum qualitativen und quantitativen Vergleich ver-
schiedener Realisierungsvarianten erarbeitet.

Dabei werden zunéchst die durch die Fraktionen des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. vorge-
gebenen vier Umsetzungsvarianten fur eine eindeutige Abgrenzbarkeit definiert. Daneben wer-
den die drei méglichen Ausschreibungs-/Vergabevarianten definiert.
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In einer Nutzwertanalyse werden dann die vier Umsetzungsvarianten anhand festgelegter und
nach ihrer Bedeutung fir die Stadt gewichteter Kriterien qualitativ bewertet. Hieraus ergibt sich
eine Rangfolge der qualitativen Vorteilhaftigkeit der Umsetzungsvarianten.

Auf Grundlage von durch einen technischen Berater im Auftrag der Stadt Neustadt a. Rbge. er-
mittelten Kostenschatzungen fur die Umsetzungsvarianten sowie weiteren mit der Stadt abge-
stimmter Annahmen (etwa zur Indexierung, Personalkostenansatzen, etc.) durch die PD wird ein
quantitativer, monetarer Vergleich der Umsetzungsvarianten sowie der jeweils moglichen Verga-
bevarianten (Eigenrealisierung, GU-/GU-Modell, OPP) erstellt. Aus dieser vorlaufigen Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung ergibt sich eine Rangfolge der quantitativen Vorteilhaftigkeit der Umset-
zungsvarianten.

Die Gesamtschau aus qualitativer und quantitativer Vorteilhaftigkeit liefert das Endergebnis aus
dem sich auch die entsprechende Empfehlung der PD firr die Wahl der vorteilhaftesten Umset-
zungs- und Vergabevariante ergibt.

Die Definitionen der vier Umsetzungsvarianten, die Festlegung auf drei mégliche Vergabevarian-
ten, die Festlegung und Definition der Nutzwertkriterien und deren Gewichtung sowie die Ein-
gangsparameter fir die vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden jeweils im Zuge der
Bearbeitung mit der Stadt Neustadt a. Rbge. abgestimmt.

Der vorliegende Bericht und dessen Ergebnisse kdnnen bzw. sollen als Entscheidungsgrundlage
im politischen Entscheidungsprozess der Stadt Uber das weitere Vorgehen dienen.

2. Umsetzungsvarianten

Seitens der Stadt bzw. der Fraktionen im Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. wurden vier mdgliche
Umsetzungsvarianten vorgegeben, die fir eine eindeutige Abgrenzbarkeit nachfolgend definiert
sind. Hierbei wird auf die etwaige mdgliche Form der Vergabe (konventionelle/gewerkeweise-,
GU-/GU-, OPP-Vergabe) noch nicht eingegangen.

Der grundsatzlichen Beschreibung der Varianten folgt jeweils die mdgliche vertragliche Ausge-
staltung

Fur alle Umsetzungsvarianten gilt, dass das entsprechende Baurecht vorliegen muss bzw. zu
schaffen ist. Der Rat hat diesbezliglich bereits den Aufstellungsbeschluss zum Anderungsverfah-
ren gefasst, wonach der Bebauungsplan fir das Planungsareal entsprechend der zu ermittelnden
Vorzugsvariante angepasst werden wird.

Die genaue Gestaltung des Neubaus/der Neubauten ist abhangig vom spateren architektoni-
schen Entwurf, Gber den im Vorfeld bzw. im Rahmen des Vergabeverfahrens zu entscheiden sein
wird.

10
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Bei einer Eigenrealisierung soll im Vorfeld ein Realisierungswettbewerb (,Architektenwettbe-
werb*) durchgeflhrt, die eingereichten Arbeiten o6ffentlich ausgestellt und der Siegerentwurf rea-
lisiert werden.

Bei einer OPP-Realisierung soll ein baufachliches Bewertungsgremium zur Bewertung der archi-
tektonischen und gestalterischen Qualitat der Teilnahmeantrage und der Angebote eingebunden
werden. Das Gremium soll mit Fachexperten sowie Vertretern der Stadt und ggf. der Bevoélkerung
sowie der ansassigen Wirtschaft (Einzelhandlerverbund) besetzt werden.

2.1 Variante 1: Neubau des Rathauses

Variante 1 umfasst die Errichtung eines Neubaus am Standort Marktstral’e-Sid im Auftrag der
Stadt (im Wege einer konventionellen/gewerkeweise-, GU-/GU- oder OPP-Vergabe). In dem
Neubau wird der gesamte Flachenbedarf flr das Rathaus/die Verwaltung untergebracht.

Hierflr sind drei bzw. vier Obergeschosse vorgesehen, wobei das vierte Obergeschoss ein zu-
rickgesetztes Staffelgeschoss sein soll.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage im Untergeschoss untergebracht. Ge-
gebenenfalls kdnnen auch Teile der erforderlichen bzw. zusatzliche Stellplatze auf der benach-
barten Parkpalette untergebracht werden. Ca. 15 Besucher- und Behindertenparkplatze kénnen
am Rathaus und in der Schafergasse verortet werden.

2.2 Variante 2: Neubau des Rathauses mit Stadtbibliothek

Variante 2 umfasst wie Variante 1 die Errichtung eines Neubaus am Standort Marktstra3e-Sid
im Auftrag der Stadt (im Wege einer konventionellen/gewerkeweisen-, GU-/GU- oder OPP-
Vergabe). In dem entsprechend groReren Neubau wird jedoch zusétzlich auch der gesamte Fla-
chenbedarf der Stadtbibliothek untergebracht.

In der Tiefgarage werden zusatzliche 12 PKW- und 30 Fahrradstellplatze untergebracht.

2.3 Variante 3: Kleiner Neubau des ,,Rathauskopfes® durch die Stadt
sowie von Einzelhandels- und Buroflachen durch einen Dritten

Variante 3 umfasst die Errichtung eines Neubaus am Standort Marktstrale-Sud (Areal 2-Sud) zur
Unterbringung lediglich des ,Rathauskopfes® im Auftrag der Stadt (im Wege einer konventionel-
len/gewerkeweisen-, GU-/GU- oder OPP-Vergabe). In dem entsprechend kleineren Neubau wird
nur der erforderliche Flachenbedarf fur die Funktionen des ,Rathauskopfes® untergebracht.

Des Weiteren umfasst Variante 3 die Errichtung eines weiteren Neubaus/zweiten Bauabschnitts
(,Rathauskorper”) auf dem Areal 2 durch einen Dritten zur Unterbringung von ca. 1.100 m? Ver-
kaufsflache fur den Einzelhandel im Erdgeschoss, von Buroflachen in den Obergeschossen, die
den im Kopfbau nicht unterzubringenden Flachenbedarf der Verwaltung (Variante 1) abdecken,
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sowie von 50 PKW-Stellplatzen in der Tiefgarage fur den Einzelhandel. Der Dritte errichtet den
Neubau auf eigene Rechnung und auf eigenes Vermarktungsrisiko der Einzelhandelsflachen.

Uber die Biiro- bzw. Einzelhandelsflachen werden Teileigentumsanteile vereinbart oder die Stadt
mietet die Buroflachen zur Unterbringung der tbrigen Teile des Flachenbedarfes von dem Dritten
an. (Fur die Beschreibung der Vertragsgestaltung sei auf Kapitel 4.2 verwiesen.)

Beide Neubauten bzw. Bauabschnitte sind baulich zu verbinden.

Die Stadtbibliothek ist bei dieser Variante an anderer Stelle unterzubringen.

2.4 \Variante 4: Wie Variante 3, aber zusatzlich Anmietung von Flachen
durch die Stadt im ehemaligen Kaufhaus

Variante 4 umfasst wie Variante 3 die Errichtung eines kleineren Neubaus (,Rathauskopf®) im
Auftrag der Stadt (im Wege einer konventionellen/gewerkeweisen-, GU-/GU- oder OPP-Vergabe)
sowie eines weiteren Gebaudes (,Rathauskdorper®) mit Einzelhandels- und Buroflachen durch ei-
nen Dritten. Uber die Blro- bzw. Einzelhandelsflachen werden Teileigentumsanteile vereinbart
oder die Stadt mietet die Blroflachen von dem Dritten an. (Fur die Beschreibung der Vertragsge-
staltung sei auf Kapitel 4.3 verwiesen.)

Zudem mietet die Stadt Biroflachen. im ehemaligen Kaufhaus, die der jetzige Eigentimer unab-
hangig von der Stadt baut.

Die Stadtbibliothek wird bei dieser Variante im Rathauskorper untergebracht.

3. Vergabevarianten

Fur die Realisierung der Umsetzungsvarianten kommen grundsatzlich verschiedene Formen der
Ausschreibung/der Vergabe in Betracht. Diese unterscheiden sich insbesondere anhand folgen-
der Aspekte:

. Anzahl der Vertragspartner

" Beauftragter Leistungsumfang

= Art der Leistungsbeschreibung

. Vertragslaufzeit / Gewahrleistungsdauer
= Risikolbertragung

= Art des Vergabeverfahrens

Nachfolgend sind diese Aspekte jeweils fir die drei hier betrachteten Ausschreibungs-/Vergabe-
formen und die sich insoweit ergebenden Unterschiede dargestellt. Diese werden dann sowohl
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in der qualitativen Nutzwertanalyse als auch im Rahmen des quantitativen, monetaren Vergleichs
der Umsetzungsvarianten in der sog. vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bertcksichtigt.

3.1 Konventionelle, gewerkeweise Vergabe (Eigenrealisierung)

Bei der konventionellen Vergabe (Eigenrealisierung) schreibt die Stadt samtliche Planungs-
(HOAI Leistungsphasen 2-8)? und samtliche Bauleistungen gewerkeweise an einzelne private
Auftragnehmer aus.® Die Beschreibung der geforderten Leistungen erfolgt dabei je Gewerk Uiber
ein sog. Leistungsverzeichnis. Gegliedert nach Positionen werden Preise je Einheit (sog. Ein-
heitspreis, EP) abgefragt. Aus der Multiplikation der geforderten/ausgeschriebenen Einheiten je
Position und dem zugehorigen EP ergibt sich dann der Angebotspreis.

Wird bei Beauftragung/Vertragsschluss die VOB/B vereinbart bzw. zugrunde gelegt, so gilt eine
Gewahrleistungsfrist fur etwaige Mangel von vier Jahren fiir das Bauwerk sowie von zwei Jahren
bei sonstigen Werkleistungen. Wird die VOB/B nicht vereinbart gilt die Gewahrleistungsfrist von
funf Jahren gem. BGB.

Fur die Vergabe eines jeden Gewerks wird ein offenes Vergabeverfahren durchgeflihrt. Hierdurch
entsteht ein entsprechend grofier Aufwand fir die Vorbereitung und Durchflihrung der erforderli-
chen Vielzahl an Vergabeverfahren. Zudem besteht die Gefahr von Vergabeanfechtungen durch
einzelne Bieter, die bei der Eigenrealisierung eine Hauptursache flr Stérungen im Bauablauf
darstellen.

Bei der Realisierung obliegen zudem die Koordinierung und das Schnittstellenmanagement der
Einzelgewerke dem 6ffentlichen Auftraggeber. Hierbei entsteht ein erhdhtes Risiko, dass die Aus-
fuhrung einzelner Gewerke nicht optimal aufeinander abgestimmt ist und der gesamte Bau
dadurch héhere Kosten verursacht als geplant, weil der Auftraggeber die Folgen eines Annah-
meverzuges zu vertreten hat. Dies kdme den privaten Auftragnehmern zugute und stellt eine
Hauptursache von Kostensteigerungen bei der Eigenrealisierung dar.

3.2 GU-/GU-Modell

Bei einem Generalunternehmer- (GU-) bzw. Generaliibernehmermodell (GU-Modell) schreibt die
Stadt Planungs- (mindestens HOAI Leistungsphase 5) und samtliche Bauleistungen im Paket an
einen einzelnen privaten Auftragnehmer aus. Das Gebaude ist dabei schlUsselfertig zu erstellen.

Erbringt der Auftragnehmer dabei groRRere Leistungsteile selber, spricht man von einem General-
unternehmer (GU); erbringt er keine oder lediglich kleine Leistungsteile selber, spricht man von

2 HOAI - Honorarordnung flr Architekten und Ingenieure; Leistungsphase (LP) 2 = Vorplanung;
LP 3 = Entwurfsplanung; LP 4 = Genehmigungsplanung; LP 5 = Ausfihrungsplanung; LP 6 =
Vorbereitung der Vergabe; LP 7 = Mitwirkung bei der Vergabe; LP 8 = Bauliberwachung

3 Gegebenenfalls und sofern entsprechende Ressourcen zur Verfligung stehen erbringt die Stadt
(Teile der) Planungsleistungen selber.
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einem Generaliibernehmer (GU). Fiir die Erbringung der iibrigen Leistungen bedient sich der
GU/GU etwaiger von ihm beauftragter Subunternehmer.

Die Beschreibung der geforderten Leistungen erfolgt in der Regel durch eine ergebnisorientierte
und funktionale Beschreibung der Leistungen, die sog. Outputspezifikationen. Zielsetzung hierbei
ist es, das ,Was" zu beschreiben, also das Leistungsergebnis und moéglichst zu vermeiden, das
~Wie“ also den Weg zum Leistungsergebnis, genau vorzugeben. Die Outputspezifikationen sind
eine Zusammenstellung von Nutzeranforderungen, Raumprogramm, Mindestanforderungen und
weiteren funktionalen zielorientierten Beschreibungen von Gebauden und Anlagen, auf dessen
Grundlage die Bieter die Gebaude und Anlagen erstellen.

Die Gewahrleistungsfristen richten sich wie bei der konventionellen Vergabe nach der VOB/B
(vier Jahre) bzw. dem BGB (funf Jahre).

Durch die Beauftragung sowohl der Planungs- als auch der schliisselfertigen Bauleistungen an
einen einzelnen Auftragnehmer erfolgt eine weitgehende Ubertragung der Planungs-, Bau- und
Schnittstellen-Risiken auf diesen GU/GU, weil er fiir die erfolgreiche Abwicklung des Vorhabens
verantwortlich zeichnet. Anders als bei der gewerkeweisen Vergabe obliegen hier dem GU/GU
die Koordination und das Schnittstellenmanagement der Einzelgewerke.

Fur die Vergabe eines GU-/GU-Modells wird Ublicherweise ein beschranktes Verfahren mit vor-
geschaltetem Teilnahmewettbewerb durchgefihrt. Bei komplexeren Vorhaben kann auch ein
Verhandlungsverfahren mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb zur Anwendung kommen.

Da eine Legaldefinition der Begriffe GU bzw. GU nicht existiert, kann auch der ausgeschriebene
Leistungsumfang gerade in Bezug auf die Planungsleistungen abweichen und umfangreicher als
die 0.g. HOAI Leistungsphase 5 sein. Grundsatzlich ist auch eine Erweiterung des Leistungsum-
fangs um Instandhaltungsleistungen fir einen Zeitraum von beispielsweise zehn Jahren denkbar
und moglich. In diesem Fall wirde damit auch die Dauer der Gewahrleistung entsprechend ver-
langert werden (kbnnen).

Wegen der beschriebenen mdglichen unterschiedlichen Leistungsumfange bei GU-/GU-Modellen
ist auch der Ubergang zum nachfolgenden OPP-Modell flieRend.

3.3 OPP

Zwar existiert auch zum Begriff bzw. zum Modell der Offentlich Privaten Partnerschaft (OPP)
keine Legaldefinition. Grundsatzlich werden bei OPP samtliche Planungs-, Bau- sowie auch Be-
triebs- und ggf. Finanzierungsleistungen im Paket an einen privaten Auftragnehmer ausgeschrie-
ben, der die Leistungen aus einer Hand erbringt und unter Betrachtung des sog. Lebenszyklus
optimiert. Unter die Betriebsleistungen fallen dabei Ublicherweise mindestens die Instandhaltung
von Dach und Fach, Wartung und Inspektion sowie je nach Bedarf etwaige weitere Dienstleistun-
gen wie beispielsweise die Gebaudereinigung.
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Das Gebaude ist auf Grundlage einer funktionalen Leistungsbeschreibung schlisselfertig zu er-
stellen und Uber eine Vertragslaufzeit von beispielsweise 10 bis 25 Jahren vom privaten Auftrag-
nehmer nach vorgegebenen Anforderungen zu betreiben.

Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffungsvariante und in Ausweitung des GU-/GU-Modells
tritt bei der OPP-Realisierungsvariante der 6ffentliche Auftraggeber damit als Abnehmer einer
Gesamtheit von Leistungen auf. Die einzelnen Projektphasen und Gewerke werden nicht getrennt
voneinander ausgeschrieben, sondern mit dem OPP-Projektvertrag in einem Paket vergeben.
Samtliche Schnittstellen(risiken) der Einzelgewerke und deren Steuerung werden damit auf den
privaten Partner Ubertragen. Da dieser Uber die gesamte Vertragslaufzeit fur alle Leistungsbe-
standteile (Planung, Bau, Betrieb und Instandhaltung) verantwortlich ist, hat er ein besonderes
Interesse an einem zugigen und unterbrechungsfreien Bauablauf und einem optimalen Ineinan-
dergreifen der Einzelgewerke. Um die Mangelanfalligkeit und den Instandsetzungsaufwand wah-
rend seiner nachfolgenden Betreiberverantwortung gering zu halten, hat der private Partner zu-
dem ein Interesse daran, eine besondere Planungstiefe zu erreichen, hohe Qualitaten zu
verbauen und auf die Langlebigkeit der Konstruktionen und Materialien zu achten. Dies geschieht
auch vor dem Hintergrund, dass allein ein kostenglinstiger Bau nicht zwingend die wirtschaft-
lichste Gesamtlosung darstellt und unwirtschaftliche Folgekosten nach sich ziehen kann. Er wird
deshalb stets den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes berlicksichtigen und die Bau-, Be-
triebs- und Instandhaltungsleistungen phasenibergreifend betrachten sowie aufeinander abstim-
men und optimieren. Hierdurch kénnen vergleichsweise hohe Leistungs- und Verfligbarkeitsstan-
dards Uber die gesamte Vertragslaufzeit, Kostensicherheit, und Planungssicherheit fur den
offentlichen Auftraggeber sichergestellt werden.

Die Vergutung des privaten Partners erfolgt bei OPP auf der Grundlage einer anreizorientierten
und ratierlich (z.B. monatlich) ausgezahlten Vergltung, die sich anhand von messbaren Stan-
dards und Qualitaten sowie der Verfligbarkeit von Gebauden und Anlagen bemisst. Das heilt,
dass der private Auftragnehmer nur dann seine komplette Vergutung erhalt, wenn er samtliche
vereinbarte Anforderungen einhalt; ansonsten erfolgen entsprechende Abzige vom Entgelt.

Fur die Vergabe eines OPP-Modells wird regelmaRig ein EU-weites Verhandlungsverfahren mit
vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb durchgefihrt.

4. Vertragsgestaltung der Varianten

Nachdem oben zunachst die Umsetzungsvarianten (vgl. Ziff. 2) und die moglichen Vergabevari-
anten (vgl. Ziff. 3) dargestellt worden sind, wird erganzend zu den dortigen Ausfuhrungen nach-
folgend die jeweils mogliche bzw. erforderliche Vertragsgestaltung zur Umsetzung erlautert.

Die Varianten 1 und 2 unterscheiden sich dabei lediglich im Umfang der Neubauteile.

Die Varianten 3 und 4 unterscheiden sich zwar nicht im Umfang der Neubauteile (,Rathauskopf*
und ,Rathauskdrper®). Wegen der Errichtung von Einzelhandelsflachen und der Anmietung von
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Bilroflachen im Rathauskérper und bei Variante 4 zudem im ehemaligen Kaufhaus, bedtrfen
beide Varianten einer komplexeren Vertragsgestaltung.

4.1 Vertragsgestaltung Umsetzungsvariante 1 und 2

4.1.1 Konventionelle, gewerkeweise Vergabe (Eigenrealisierung)

Bei der Eigenrealisierung werden bei den Varianten 1 (Neubau Rathaus) und 2 (Neubau Rathaus
und Stadtbibliothek) fur alle Einzelgewerke (Planungs-, Bau-, anschlieffiende Instandhaltungs-
und etwaige Betriebs-/Dienstleistungen) zur Realisierung des Rathauses (Variante 1) sowie der
Stadtbibliothek (Variante 2) jeweils Einzelvertrage zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. als 6f-
fentlichem Auftraggeber und dem jeweiligen privaten Unternehmer geschlossen.

Finanzierung
durch Kommunalkredit Neustadt a. Rbge.

Beschaffung
Var. 1 Rathaus
Var. 2 Rathaus und Stadtbibliothek

gewerkeweise
Einzelvergaben

v v v !

Planung Bau Instandhaltung Betrieb

Objektplaner Gewerk 1 Gewerk 1 Dienstleister 1
Fachplaner 1 Gewerk 2 Gewerk 2 Dienstleister 2
Fachplaner 2 Gewerk 3 Gewerk 3 Dienstleister 3
Fachplaner n Gewerk n Gewerkn Dienstleister n

Abbildung 2: Vertragsgestaltung bei Eigenrealisierung der Umsetzungsvarianten 1 und 2
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4.1.2 GU-/GU-Modell

Beim GU-/GU-Modell wird ein Vertrag liber die Erbringung der Planungs- und schliisselfertigen
Bauleistungen zwischen Stadt und privatem GU/GU geschlossen. Fiir die anschlieRenden In-
standhaltungs- und erforderlichen Betriebs-/Dienstleistungen werden, dann wieder im Wege der
Eigenrealisierung, etwaige weitere Vertrage je Einzelgewerk geschlossen.

Finanzierung
durch Kommunalkredit Neustadt a. Rbge.

Beschaffung
Var. 1 Rathaus
Var. 2 Rathaus und Stadtbibliothek

GU-/GU-Vertrag gewerkeweise
Uber Planen, Bauen Einzelvergaben
privater Vertragspartner
Planung Bau Instandhaltung Betrieb
Gewerk 1 Dienstleister 1
Gewerk 2 Dienstleister 2
Gewerk 3 Dienstleister 3
Gewerk n Dienstleister n

Abbildung 3: Vertragsgestaltung bei GU-/GU-Realisierung der Umsetzungsvarianten 1 und 2

413 OPP

Beim OPP-Modell wird ein Vertrag Uber die Erbringung sémtlicher Planungs-, Bau-, Instandhal-
tungs- sowie etwaiger Betriebsleistungen Uber einen Vertragszeitraum von 30 Jahren zwischen
der Stadt und dem privaten OPP-Partner geschlossen.
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Finanzierung
durch Kommunalkredit S

M

OPP-Vertrag
Uber Planen, Bauen, Instandhalten, Betreiben
- Var. 1 Rathaus bzw.
- Var. 2 Rathaus und Stadthibliothek

privater Vertragspartner

v v v v

Planung Bau Instandhaltung Betrieb

Abbildung 4: Vertragsgestaltung bei OPP-Realisierung der Umsetzungsvarianten 1 und 2

4.2 Vertragsgestaltung Umsetzungsvarianten 3

Die Errichtung eines Rathauses steht als Pflichtaufgabe der Stadt nicht in Frage. Die Errich-
tung/Unterbringung von Einzelhandelsflachen ist jedoch nicht Aufgabe der Kommune und
darf/kann mithin nur Gber Dritte realisiert werden.

Vor diesem Hintergrund bedarf es fir die Umsetzung der Varianten 3 und 4 einer komplexeren
Vertragsgestaltung, die nachfolgend dargestellt sind. Da die PD keine Rechtsberatung ausfiihren
darf, empfehlen wir, diese vor einer tatsachlichen Ausschreibung noch juristisch prifen zu lassen.

4.2.1 (Teilweise) Konventionelle, gewerkeweise Vergabe (Eigenrealisierung)

Bei einer Eigenrealisierung der Variante 3 schliel3t die Stadt wie bei den Varianten 1 und 2 fur
alle Einzelgewerke des Rathauskopfes jeweils Einzelvertrage mit privaten Unternehmen.

In einem zweiten separaten Verfahren bestellt die Stadt flr den Grundstiicksteil, auf dem der
.Rathauskoérper® zu errichten ist, ein Erbbaurecht. Im Rahmen des Erbpachtvertrages ist Seitens
der Stadt vorzugeben bzw. zu ermdglichen, dass der Dritte auf dem Grundstlcksteil Einzelhan-
dels- und Buroflachen errichtet (nach den Vorgaben der Stadt).

Anschlielend wird der Rathauskdrper in Teileigentumsanteile (Teilerbbaurechte) fur Buroflachen
und Einzelhandelsflachen aufgeteilt. Die Teilerbbaurechte, an den Einzelhandelsflachen werden
an einen Dritten Ubertragen. Dieser wirde auch die Bauverpflichtung fir das gesamte Gebaude
Ubernehmen.

Die Vermarktung/Vermietung der Einzelhandelsflachen erfolgt durch den Dritten/privaten Auftrag-
nehmer und auf dessen Risiko.
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Da die Stadt selber keine Einzelhandelsflachen beauftragen/ausschreiben darf, stellt dies den
einzig mdglichen Weg dar, Einzelhandelsflachen errichten zu lassen. Es handelt sich damit bei
diesem Teil der Variante 3 auch nicht mehr um eine klassische Eigenrealisierung.

Teileigentum an Biroflachen
Finanzierung % .
durch Kommunalkredit Neustadt a. Rbge. Privater

Verpachtung des Grundstiicks 2

Beschaffung des
Rathauskopfes

gewerkeweise
Einzelvergaben

v V ! v

Planung Bau Instandhaltung Betrieb

Objektplaner Gewerk 1 Gewerk 1 Dienstleister 1
Fachplaner 1 Gewerk 2 Gewerk 2 Dienstleister 2
Fachplaner 2 Gewerk 3 Gewerk 3 Dienstleister 3
Fachplaner n Gewerkn Gewerkn Dienstleister n

Abbildung 5: Vertragsgestaltung bei teilweiser Eigenrealisierung der Umsetzungsvariante 3

4.2.2 GU-/GU-Modell

Fir die Beschaffung des Rathauskopfes wird ein Vertrag Uber die Erbringung der Planungs- und
schlisselfertigen Bauleistungen zwischen Stadt und privatem GU/GU geschlossen. Fiir die an-
schlielenden Instandhaltungs- und erforderlichen Betriebs-/Dienstleistungen des Rathauskopfes
werden, dann wieder im Wege der Eigenrealisierung, etwaige weitere Vertrage je Einzelgewerk
geschlossen.

FUr den Rathauskdrper gilt das oben bei der Eigenrealisierung gesagte (Ziffer 4.2.1).
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_Teileigentum an Broflachen
Finanzierung [ > )
durch Kommunalkredit Neustadt a. Rbge. Privater

l “Verpachtung des Grundstiicks ~

Beschaffung des Rathauskopfes

GU-/GU-Vertrag gewerkeweise
lber Planen, Bauen Einzelvergaben
privater Vertragspartner
Planung Bau Instandhaltung Betrieb
Gewerk 1 Dienstleister 1
Gewerk 2 Dienstleister 2
Gewerk 3 Dienstleister 3
Gewerkn Dienstleister n

Abbildung 6: Vertragsgestaltung bei GU-/GU-Realisierung der Umsetzungsvariante 3

423 OPP

Bei einer OPP-Realisierung der Variante 3 wird ein Vertrag Uber die Erbringung sémtlicher Pla-
nungs-, Bau-, Instandhaltungs- sowie etwaiger Betriebsleistungen fur Rathauskopf und Rathaus-
kérper Uber einen Vertragszeitraum von 30 Jahren zwischen der Stadt und dem privaten OPP-
Partner geschlossen. In diesem Vertrag werden dann gleichzeitig auch die Regelungen zur Erb-
pacht analog der Ausfiihrungen zur Eigenrealisierung der Variante 3 vereinbart.
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Finanzierung
durch Kommunalkredit Neustadt a. Rbge.

N

OPP-Vertrag
Uber Planen, Bauen, Instandhalten, Betreiben des
- Rathauskopfes und
- Rathauskdrpers (mit EZH- im EG und Burofldchenim OG)
sowie Uber
- Verpachtung (Erbpacht) des Grundstiicksteilsan Privaten
- Vereinbarung von Teileigentum je an Biro- und an EZH-Flachen
- Vermarktung der EZH-Fl&chen durch Privaten

W

privater Vertragspartner
A

v ! v v

Planung Bau Instandhaltung Betrieb

Abbildung 7: Vertragsgestaltung bei einer OPP-Realisierung der Umsetzungsvariante 3

4.3 Vertragsgestaltung Umsetzungsvariante 4

Auch fur Variante 4 gilt das Eingangs zu Variante 3 zu den Einzelhandelsflachen gesagte (siehe
Ziffer 4.2).

4.3.1 (Teilweise) Konventionelle, gewerkeweise Vergabe (Eigenrealisierung)

Zunachst ist auch hier die fur Variante 3 beschriebene Vertragsgestaltung fur Rathauskopf und
fur Rathauskorper erforderlich (siehe Ziffer 4.2.1). Auch hier handelt es sich mithin nur um eine
teilweise klassische Eigenrealisierung.

Zur Unterbringung der ubrigen Teile des Flachenbedarfes schlie3t die Stadt zudem einen Miet-
vertrag uber Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus. Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
die Stadt weder Vorgaben an die Beschaffenheit der Mietflachen machen kann, noch dass Uber-
haupt eine Garantie besteht, dass die Flachen an sie vermietet werden. Bei einer Anmietung
fallen also ggf. noch zuséatzliche Kosten fur die entsprechenden erforderlichen Umbaumafnah-
men der Mietflachen zur Erflllung der Anforderungen der Stadt an.
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_ Anmietung von Biiroflachen Ehem. Kaufhaus
Finanzierung —- —
Neustadt a. Rbge. _Teileigentum an Biiroflachen >
\L “Verpachtung des Grundstiicks ~ Privater

Beschaffung des
Rathauskopfes

gewerkeweise
Einzelvergaben

v ! ! y

Planung Bau Instandhaltung Betrieb

Objektplaner Gewerk 1 Gewerk 1 Dienstleister 1
Fachplaner 1 Gewerk 2 Gewerk 2 Dienstleister 2
Fachplaner 2 Gewerk 3 Gewerk 3 Dienstleister 3
Fachplaner n Gewerk n Gewerkn Dienstleister n

Abbildung 8: Vertragsgestaltung bei teilweiser Eigenrealisierung der Umsetzungsvariante 4

4.3.2 GU-/GU-Modell

Wie bei Variante 3 wird flr die Beschaffung des Rathauskopfes ein Vertrag tber die Erbringung
der Planungs- und schliisselfertigen Bauleistungen zwischen Stadt und privatem GU/GU ge-
schlossen. Fur die anschlieRenden Instandhaltungs- und erforderlichen Betriebs-/Dienstleistun-
gen des Rathauskopfes werden, dann wieder im Wege der Eigenrealisierung, etwaige weitere
Vertrage je Einzelgewerk geschlossen.

Fir den Rathauskdrper und die zusatzliche Anmietung von Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus
gilt das oben bei der Eigenrealisierung gesagte (Ziffer 4.3.1).
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_ Anmietung von Biirofldchen Ehem. Kaufhaus

S
Finanzierung - o
e B Neustadt a. Rbge. (Te|le|gentum an Biroflachen %

“Verpachtung des Grundstiicks

Privater

Beschaffung des Rathauskopfes

GU-/GU-Vertrag gewerkeweise
lber Planen, Bauen Einzelvergaben

privater Vertragspartner

| [’

Planung Bau Instandhaltung Betrieb
Gewerk 1 Dienstleister 1
Gewerk 2 Dienstleister 2
Gewerk 3 Dienstleister 3
Gewerkn Dienstleister n

Abbildung 9: Vertragsgestaltung bei GU-/GU-Realisierung der Umsetzungsvariante 4

4.3.3 OPP
Es gilt das oben bei der OPP-Realisierung der Variante 3 gesagte (Ziff. 4.2.3).

Die Anmietung der Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus erfolgt Gber einen separaten Mietvertrag
zwischen Stadt und Vermieter. Der OPP-Partner ist hierbei nicht involviert. Insoweit gilt auch das
unter Ziffer 4.3.1 zur Eigenrealisierung der Variante 4 gesagte.
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Finanzierung - Anmietung von BUroﬂé‘chen\ Ehem.
durch Kommunalkredit Neustadt a. Rbge. Kaufhaus

M

OPP-Vertrag
Uber Planen, Bauen, Instandhalten, Betreiben des
- Rathauskopf
- Rathauskérper (mit EZHim EG und Blro im OG)
sowie Uber
- Verpachtung (Erbbaurecht) des Grundstiicksteils an Privaten
- Vereinbarung von Teileigentum an Blroflachen/ EZH-Flachen
- Vermarktung der EZH-Flachen durch Privaten

W

privater Vertragspartner
M

v v v v

Planung Bau Instandhaltung Betrieb

Abbildung 10: Vertragsgestaltung bei OPP-Realisierung der Umsetzungsvariante 4

5. Nutzwertanalyse

5.1 Methodik der Durchfilhrung und Bewertung

Der qualitative Vergleich der oben beschriebenen Varianten erfolgt mithilfe einer Nutzwertana-
lyse. Die Nutzwertanalyse dient dabei dem Vergleich mehrerer Handlungsalternativen anhand
eines vorbestimmten Kriterienkataloges. Entsprechend der Praferenzen des Entscheidungstra-
gers konnen diese Alternativen auf der Basis der erfolgten Bewertung und unter Betrachtung
etwaiger Sensitivitaten in deren Gewichtung in eine Rangfolge gebracht und die Auswahlent-
scheidung des Entscheidungstragers ermdglicht bzw. unterstiitzt werden. Die hier vorgelegte
qualitative Betrachtung erfolgte in Anlehnung an die im FMK-Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsunter-
suchungen bei PPP-Projekten“* beschriebene Methodik. Die Nutzwertanalyse erfolgte dabei in
den folgenden drei Schritten:

1.  Festlegung und Gewichtung der Bewertungskriterien und damit einer Zielhierarchie nach
MaRgabe der Stadt Neustadt a. Rbge.,

2.  Beurteilung der Kriterien und damit Ermittlung der jeweiligen Zielerreichungsgrade,

4 Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten, im Auftrag der FMK unter

Federfliihrung des Landes NRW, September 2006
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3.  Berechnung und Gegenuberstellung der Ergebnisse als Einzel- und Gesamtnutzwerte und
insoweit als Rangfolge.

Die in der Nutzwertanalyse ermittelten Einzel- und Gesamtnutzwerte werden dabei als positiver
numerischer Wert betrachtet und ergeben insoweit die Rangfolge der Vorteilhaftigkeit der einzel-
nen Modelle. Die Bewertung der einzelnen Kriterien (Einzelnutzwerte) erfolgt mit einer Skala von
null bis drei Punkten. Drei Punkte stehen dabei fur den héchsten Nutzwert. Null Punkte werden
vergeben, wenn kein Nutzwert vorhanden ist. Der eigentliche Nutzwert ergibt sich aus der Multi-
plikation von Wertung und Gewichtung des Kriteriums.

Die Kriterien, die mit Nutzwerten versehen werden, wurden in Abstimmung mit der Stadt und
dessen Zielen fir und Anforderungen an das Vorhaben und deren Priorisierung in

=  A-Kriterien und
= B-Kriterien kategorisiert und gewertet.

Die A-Kriterien sind dabei fiir die Stadt von der insgesamt gréten Bedeutung und werden des-
halb mit 75% gewichtet. Die B-Kriterien sind von nachrangiger Bedeutung und werden insofern
niedriger mit 25% gewichtet. Eine unterschiedliche Gewichtung der jeweiligen Einzelkriterien er-
folgt nicht, d.h. alle A- und alle B-Kriterien sind innerhalb der Gbergeordneten Gewichtung jeweils
gleich gewichtet.

Es werden nachfolgend nur die Eigenrealisierung und die OPP-Realisierung betrachtet und be-
wertet, da die GU-/GU-Realisierung als Zwischenform stets zwischen den beiden ,Extremen® der
vollstandigen Eigenrealisierung und der vollstandigen Vergabe an einen OPP-Partner liegen wird.

5.2 Bewertungskriterien

Die betrachteten Kriterien und deren Bestandteile sind nachfolgend aufgefuihrt. Dabei ist be-
schrieben, bei welcher Auspragung der jeweils hochste Nutzwert erzielt wird.

= A-Kriterien (Gewichtung 75 %)

= Konzentration der Verwaltung an einem Standort

Je mehr eine Umsetzungsvariante eine Konzentration samtlicher Bestandteile der Verwaltung
und der Stadtbibliothek am gleichen Standort ermdglicht, desto héher ist ihr Nutzwert. (Einzel-
handelsflachen werden hier nicht betrachtet.)

=  Stadtentwicklung

Je mehr eine Umsetzungsvariante zu eine positiven Stadtentwicklung und insoweit auch zu einer
groReren Attraktivitdt und Aufwertung des Areals beitragt (u.a. durch Ansiedlung von Einzelhan-
delsflachen), desto héher ist ihr Nutzwert.

=  Stadtebau / Architektur

Je mehr eine Umsetzungsvariante zu einer positiven stadtebaulichen Entwicklung und insoweit
einer Verbesserung des Stadtbildes und der Architektur beitragt, desto héher ist ihr Nutzwert.
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= Einflussnahmemaoglichkeiten durch die Stadt

Je weitreichender, effektiver und leichter durchsetzbar die Einflussnahme der Stadt auf das bau-
lich und wirtschaftlich gewlinschte Ergebnis ist, desto héher ist der Nutzwert der Umsetzungsva-
riante.

= Zeitschiene

Je schneller eine Umsetzungsvariante realisiert werden kann, desto hoher ist ihr Nutzwert. Hier-
bei ist sowohl die Dauer fur die Vorbereitung und Vergabe als auch fur die bauliche Umsetzung
zu betrachten.

= Offentlichkeitsbeteiligung

Je gréRer die Mdglichkeiten der Offentlichkeit sind, sich an der Entscheidung Uber die Umset-
zungsvariante zu beteiligen, desto hoher ist deren Nutzwert.

= B-Kriterien (Gewichtung 25 %)

= Verwaltungsaufwand fiir Vergabeverfahren und bauliche Umsetzung

Je geringer der Aufwand fir die Verwaltung flr die Vorbereitung und Durchfihrung der/des
Vergabeverfahren/s sowie fir die Begleitung, Koordinierung und Kontrolle der baulichen Umset-
zung der MaBnahme ist, desto hoher ist der Nutzwert der Umsetzungsvariante.

= Verwaltungsaufwand im Betrieb (Nutzungsphase)

Je geringer der Aufwand fur die Verwaltung im anschielRenden Betrieb (in der Nutzungsphase)
ist, desto hdher ist der Nutzwert der Umsetzungsvariante.

= Vertragskonstrukt / Vergaberechtliche Risiken

Je weniger komplex der/die Vertrag/Vertrage zwischen Stadt und privatem Auftragnehmer ge-
staltet werden kénnen und je weniger vergaberechtliche Risiken insofern bestehen, desto héher
ist der Nutzwert der Umsetzungsvariante.

= |Interesse der Bauunternehmen / Bieterwettbewerb

Je grofder das Interesse potentieller Bieter (i.d.R. Bauunternehmen) an einer Umsetzungsvariante
und je grofier der sich daraus voraussichtlich ergebende Bieterwettbewerb ist, desto hoher ist der
Nutzwert.

5.3 Ergebnis der Nutzwertanalyse

Die nachfolgende Matrix zeigt die Bewertung der oben genannten Nutzwertkriterien und die sich
daraus ergebende Rangfolge.
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Varianten / Nutzwerte

Variante 1 -
Neubau Rathaus

Variante 2 -

Neubau Rathaus und Stadtbibliothek

Variante 3 -

Rathauskopf durch Stadt, Rathauskoérper
(mit EZH) durch Privaten

Variante 4 -

wie Variante 3, (aber mit SB) zusatzlich
Anmietung Biiroflachen im ehem. KH

Kriterien
Eigenrealisierung oprpP Eigenrealisierung OPP Eigenrealisierung OPP Eigenrealisierung opPP
A-Kriterien (Gewichtung 75%):
Konzentration der Verwaltung an einem Standort 2 2 3 3 2 2 3 3
Stadtentwicklung 1 1 2 2 3 3 3 3
Stadtebau/Architektur 2 2 2 2 3 3 3 3
Einflussnahmeméglichkeiten durch die Stadt 2 3 2 3 2 3 2 3
Zeitschiene 2 3 2 3 2 3 2 3
Offentlichkeitsbeteiligung 3 2 3 2 3 2 3 2
Zwischensumme Nutzwert A-Kriterien 15,0 16,3 17,5 18,8 18,8 20,0 20,0 21,3
B-Kriterien (Gewichtung 25%):
Verwaltungsaufwand fir Vergabeverfahren und bauliche 2 3 2 3 1 3 0 2
Umsetzung
Verwaltungsaufwand im Betrieb 1 2 1 2 1 2 1 2
Vertragskonstrukt / Vergaberechtliche Risiken 2 3 2 3 0 1 0 1
Marktinteresse / Bieterwettbewerb 2 2 2 2 1 1 1 1
Zwischensumme Nutzwert B-Kriterien 4,4 6,3 4,4 6,3 1,9 4,4 1,3 3,8
SUMME NUTZWERT GESAMT 19,4 22,5 21,9 25,0 20,6 24,4 21,3 25,0
RANGFOLGE 8 4 5 1 7 3 6 1

Legende: Nutzwerte
hoch/groR (= 3)
mittel (= 2)
gering (= 1)
nicht vorhanden (= 0)

Abbildung 11: Nutzwertmatrix
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Im Ergebnis zeigt sich, dass die Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung und die Umset-
zungsvariante 4 in OPP-Realisierung den héchsten Nutzwert liefern. Sie liegen dabei mit knap-
pem Abstand vor der Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung sowie vor der Umsetzungsva-
riante 1 in OPP-Realisierung.

Damit schneidet bei allen Umsetzungsvarianten die OPP-Realisierung besser ab als die Eigen-
realisierung.

Nachfolgend ist die Bewertung der Nutzwerte der verschiedenen Kriterien fir die einzelnen Um-
setzungsvarianten und jeweils in den Vergabevarianten Eigenrealisierung und OPP dargestellt.

Die Bewertung der Kriterien ,Konzentration der Verwaltung am Standort®, ,Stadtentwicklung“ und
L~Stadtebau/Architektur® ist dabei innerhalb der vier Umsetzungsvarianten fir die Vergabevarian-
ten Eigenrealisierung und OPP jeweils stets identisch. Dies liegt darin begriindet, dass die bauli-
chen Malinahmen stets zu dem gleichen Ergebnis fuhren. So wird beispielsweise in der Umset-
zungsvariante 1 stets die gesamte Verwaltung im stadteigenen Rathausgebaude untergebracht,
unabhangig davon, ob der Neubau in Eigenrealisierung oder OPP erfolgt ist.

Die Bewertung der Ubrigen Kriterien ist hingegen stets abhangig von der jeweiligen Vergabevari-
ante.

5.3.1 Ergebnisse flir das Kriterium ,Konzentration der Verwaltung an einem Standort*

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Bei Variante 1 wird zwar die gesamte Verwaltung, nicht aber die Stadtbibliothek am Standort
untergebracht/konzentriert. Der Nutzwert ist damit ,mittel".

= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Auch bei einer OPP-Realisierung wird zwar die gesamte Verwaltung, nicht aber die Stadtbiblio-
thek am Standort untergebracht/konzentriert. Der Nutzwert ist hier damit ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Anders als bei Variante 1 wird hier neben der gesamten Verwaltung auch die Stadtbibliothek am
Standort untergebracht/konzentriert. Der Nutzwert ist damit héher und hier ,hoch®.

= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Auch bei einer OPP-Realisierung wird hier neben der gesamten Verwaltung auch die Stadtbibli-
othek am Standort untergebracht/konzentriert. Der Nutzwert ist hier damit ebenfalls ,hoch*.
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= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Wie bei Variante 1 wird auch hier zwar die gesamte Verwaltung, nicht aber die Stadtbibliothek
am Standort untergebracht/konzentriert. Der Nutzwert ist damit ebenfalls ,nur® ,mittel”.

(Die Einzelhandelsflachen werden bei diesem Kriterium nicht betrachtet, da sie nicht zur Verwal-
tung gehoren.)

= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Auch bei einer OPP-Realisierung wird hier wie bei Variante 1 zwar die gesamte Verwaltung, nicht
aber die Stadtbibliothek am Standort untergebracht/konzentriert. Der Nutzwert ist damit ebenfalls
2nhur® mittel”.

(Die Einzelhandelsflachen werden bei diesem Kriterium nicht betrachtet, da sie nicht zur Verwal-
tung gehéren.)

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Bei Variante 4 wird wie bei Variante 2 neben der gesamten Verwaltung auch die Stadtbibliothek
am Standort untergebracht/konzentriert, was ebenfalls zu einem ,hohen” und damit maximalen
Nutzwert flhrt.

(Die Einzelhandelsflachen werden bei diesem Kriterium nicht betrachtet, da sie nicht zur Verwal-
tung gehoren.)

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Auch bei einer OPP-Realisierung wird hier wie bei Variante 2 neben der gesamten Verwaltung
auch die Stadtbibliothek am Standort untergebracht/konzentriert, was ebenfalls zu einem ,hohen*
und damit maximalen Nutzwert flhrt.

(Die Einzelhandelsflachen werden bei diesem Kriterium nicht betrachtet, da sie nicht zur Verwal-
tung gehoren.)

5.3.2 Ergebnisse fur das Kriterium ,Stadtentwicklung®

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Die Errichtung eines neuen Rathauses erschlie3t zwar den Standort und wird durch das entste-
hende Besucheraufkommen des Rathauses voraussichtlich zu einer positiven Stadtentwicklung
und insoweit zu einer groBeren Attraktivitat und Aufwertung des Areals fihren. Im Vergleich zu
den anderen Varianten liegt jedoch nur ein ,geringer® Nutzwert vor.

* Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Bei diesem Kriterium spielt die Variante Eigen- oder OPP-Realisierung keine Rolle. Es liegt des-
halb ebenfalls nur ein ,geringer” Nutzwert vor.

29



Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

= Umsetzungsvariante 2 in Eigen- oder OPP-Realisierung

Wie bei Variante 1 wird durch den Rathausneubau der Standort erschlossen. Die zusatzliche
Errichtung/Unterbringung der Stadtbibliothek fuhrt jedoch neben dem entstehenden Besucher-
aufkommen des Rathauses zu einem zusatzlichen Anstieg des Publikumsverkehrs durch die Bib-
liotheksbesucher. Dies fuhrt voraussichtlich auch zu einer noch positiveren Stadtentwicklung und
insoweit zu einer grofieren Attraktivitdt und Aufwertung des Areals. Der Nutzwert ist damit hoher
und hier ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 3 in Eigen- oder OPP-Realisierung

Der Neubau des Rathauses sowie zusatzlich von Einzelhandelsflachen fuhrt wie bei den tbrigen
Varianten zu einer ErschlieRung des Standortes. Die zu erwartenden zusatzlichen Einzelhandels-
kunden werden zudem zu einem grofReren Publikumsverkehr fuhren. Da zwar die Stadtbibliothek
nicht am Standort untergebracht wird, werden anders als bei den Varianten 2 und 4 deren Besu-
cher nicht zusatzlich auftreten. Die Variante fuhrt gleichwohl zu einer guten Stadtentwicklung und
mithin zu einer groReren Attraktivitat und einer Aufwertung des Areals. Der Nutzwert wird mit
,hoch* bewertet.

* Umsetzungsvariante 4 in Eigen- oder OPP-Realisierung

Die Auswirkungen auf die Stadtentwicklung und insoweit die Attraktivitat und Aufwertung des
Areals sind bei dieser Variante am groften. Wie bei den Gbrigen Varianten wird der Standort
durch den Bau des Rathauses und der Stadtbibliothek sowie zudem von Einzelhandelsflachen
erschlossen. Dies filhrt voraussichtlich zum gréf3ten Publikumsverkehr, da neben den Besuchern
des Rathauses und der Stadtbibliothek zusatzlich Kunden des Einzelhandels auftreten. Des Wei-
teren wird die Anmietung von Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus dazu fuhren, dass hier kein
Leerstand vorherrscht, was weiterhin zur guten Stadtentwicklung des Areals beitragt. Der Nutz-
wert ist damit am groRten und hier mit ,hoch” bewertet.

5.3.3 Ergebnisse fur das Kriterium ,Stadtebau / Architektur®

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Der Rathausneubau wird zu einer positiven stadtebaulichen Entwicklung und insoweit zu einer
Verbesserung des Stadtbildes beitragen, da das Areal zur FuRgangerzone hin erschlossen bzw.
von dieser ausgedehnt und das Stadtbild von Siiden betrachtet geschlossen und aufgewertet
wird. Da bei dieser Variante jedoch die kleinste Flache/der kleinste Neubau errichtet wird, entsteht
noch kein stadtebauliches Gesamtbild tber die komplette Marktstralte. Der Nutzwert wird des-
halb als ,mittel“ bewertet.
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= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Bei diesem Kriterium spielt die Variante Eigen- oder OPP-Realisierung keine Rolle. Der Nutzwert
wird deshalb ebenfalls als ,mittel“ bewertet.

* Umsetzungsvariante 2 in Eigen- oder OPP-Realisierung

Der Neubau wird auch bei dieser Variante zu einer positiven stadtebaulichen Entwicklung und
insoweit zu einer Verbesserung des Stadtbildes beitragen, da das Areal zur Fuligangerzone hin
erschlossen bzw. von dieser ausgedehnt und das Stadtbild von Stiden betrachtet geschlossen
und aufgewertet wird. Zwar ist der Neubau durch die Unterbringung der Stadtbibliothek bei dieser
Variante etwas grof3er als bei Variante 1, dies fuhrt aber auch noch nicht dazu, dass ein stadte-
bauliches Gesamtbild Uber die komplette Marktstralie erreicht wird. Der Nutzwert wird deshalb
ebenfalls als ,mittel“ bewertet.

* Umsetzungsvariante 3 in Eigen- oder OPP-Realisierung

Der Neubau wird wie bei den Ubrigen Varianten zu einer positiven stadtebaulichen Entwicklung
und insoweit zu einer Verbesserung des Stadtbildes beitragen, da das Areal zur FulRgangerzone
hin erschlossen bzw. von dieser ausgedehnt und das Stadtbild von Siiden betrachtet geschlossen
und aufgewertet wird. Durch die Unterbringung der Verwaltung sowie von Einzelhandelsflachen
wird eher ein stadtebauliches Gesamtbild Uber die Markstral3e erreicht. Der Nutzwert wird des-
halb hier hoher als bei Varianten 1 und 2 und mit ,hoch*“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigen- oder OPP-Realisierung

Der Neubau wird wie bei den Ubrigen Varianten zu einer positiven stadtebaulichen Entwicklung
und insoweit zu einer Verbesserung des Stadtbildes beitragen, da das Areal zur Ful3igéangerzone
hin erschlossen bzw. von dieser ausgedehnt und das Stadtbild von Stiden betrachtet geschlossen
und aufgewertet wird. Durch die Unterbringung der Verwaltung, der Stadtbibliothek sowie von
Einzelhandelsflachen wird am ehesten ein stadtebauliches Gesamtbild Uber die Markstralie er-
reicht. Der Nutzwert wird deshalb hier hdher als bei den Varianten 1 und 2 und wie bei Variante
3 mit ,hoch“ bewertet.

5.3.4 Ergebnisse fur das Kriterium ,Einflussnahmemaoglichkeiten durch die Stadt”

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Die Einflussnahmemadglichkeiten durch die Stadt auf das gewunschte bauliche und wirtschaftliche
Ergebnis sind bei einer Eigenrealisierung in keiner Weise eingeschrankt, da die Verwaltung samt-
liche Leistungsverzeichnisse der Einzelgewerke selber erstellt/erstellen lasst und mithin direkten
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Einfluss auf diese hat. Da die Einzelgewerke jedoch Ublicherweise im offenen Verfahren ausge-
schrieben/vergeben werden, sind (anders als beim Verhandlungsverfahren) keine Verhandlun-
gen Uber etwaige Angebotsinhalte zuldssig. Der Nutzwert ist damit als ,mittel“ zu bewerten.

= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Die Einflussnahmemdglichkeiten durch die Stadt auf das gewtinschte bauliche und wirtschaftliche
Ergebnis sind durch die direkte Mitarbeit bzw. Einbindung und abschlieliende Freigabe der funk-
tionalen Leistungsbeschreibung auch bei einer OPP-Realisierung in keiner Weise eingeschrankt
und identisch mit denen bei einer Eigenrealisierung. Zusatzlich kann im Rahmen des Verhand-
lungsverfahrens weitergehender Einfluss auf etwaige Angebotsinhalte genommen werden. Der
Nutzwert ist hier insoweit grof3er als bei der Eigenrealisierung und damit ,hoch®.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

Zwar ist das Vorhaben wegen der Unterbringung der Stadtbibliothek bei Variante 2 geringfiigig
groler als bei Variante 1, dieser Unterschied ist aber gering und fallt somit nicht so stark ins
Gewicht, als dass sich daraus eine andere Bewertung der Nutzwerte ergeben bzw. rechtfertigen
lassen wirde. Das gilt auch flr die Bewertung der weiteren folgenden Kriterien in Eigenrealisie-
rung.

= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,hoch".

Zwar ist das Vorhaben auch bei einer OPP-Realisierung wegen der Unterbringung der Stadtbib-
liothek bei Variante 2 geringflgig groRRer als bei Variante 1, dieser Unterschied ist aber gering
und fallt somit nicht so stark ins Gewicht, als dass sich daraus eine andere Bewertung der Nutz-
werte ergeben bzw. rechtfertigen lassen wirde. Das gilt auch fir die Bewertung der weiteren
folgenden Kriterien in OPP-Realisierung.

= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Die Einflussnahmemadglichkeiten durch die Stadt auf das gewuinschte bauliche und wirtschaftliche
Ergebnis sind bei Variante 3 fur den Rathauskopf bei einer Eigenrealisierung in keiner Weise
eingeschrankt, da die Verwaltung wie bei den Varianten 1 und 2 samtliche Leistungsverzeich-
nisse der Einzelgewerke selber erstellt/erstellen 1dsst und mithin direkten Einfluss auf diese hat.
Da die Einzelgewerke jedoch Ublicherweise im offenen Verfahren ausgeschrieben/vergeben wer-
den, sind (anders als beim Verhandlungsverfahren) keine Verhandlungen tber etwaige Angebot-
sinhalte zulassig. Fir den Rathauskdrper sind die Einflussnahmemaglichkeiten durch die direkte
Mitarbeit an der funktionalen Leistungsbeschreibung durch die Stadt ebenfalls in keiner Weise
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eingeschrankt. Zusatzlich kann im Rahmen des Verhandlungsverfahrens fur diesen Teil weiter-
gehender Einfluss auf etwaige Angebotsinhalte genommen werden. Der Nutzwert ist damit ins-
gesamt betrachtet ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Die Einflussnahmemdglichkeiten durch die Stadt auf das gewtinschte bauliche und wirtschaftliche
Ergebnis sind durch die direkte Mitarbeit bzw. Einbindung und abschlieliende Freigabe der funk-
tionalen Leistungsbeschreibung fir Rathauskopf und Rathauskdrper auch bei dieser Variante in
einer OPP-Realisierung in keiner Weise eingeschrankt und identisch mit denen bei einer Eigen-
realisierung. Zusatzlich kann im Rahmen des Verhandlungsverfahrens weitergehender Einfluss
auf etwaige Angebotsinhalte genommen werden. Der Nutzwert ist hier insoweit grofRer als bei der
Eigenrealisierung und damit ,hoch*.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

Zwar ergibt sich hier aus der Unterbringung der Stadtbibliothek gegeniber Variante 3 eine Ver-
schiebung eines entsprechenden Teils der Verwaltungsflache in die geplante Anmietung im ehe-
maligen Kaufhaus. Dies fuhrt jedoch nicht dazu, dass sich eine andere Bewertung der nachfol-
genden weiteren Kriterien in Eigenrealisierung ergibt.

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,hoch".

Zwar ergibt sich auch bei einer OPP-Realisierung aus der Unterbringung der Stadtbibliothek ge-
genuber Variante 3 eine Verschiebung eines entsprechenden Teils der Verwaltungsflache in die
geplante Anmietung im ehemaligen Kaufhaus. Dies flhrt jedoch nicht dazu, dass sich eine andere
Bewertung der nachfolgenden weiteren Kriterien (mit Ausnahme des Kriteriums Verwaltungsauf-
wand fir Vergabeverfahren und bauliche Umsetzung) in OPP-Realisierung ergibt.

5.3.5 Ergebnisse flir das Kriterium ,Zeitschiene®

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Die Umsetzung einer Vielzahl von Einzelgewerken durch unabhangig voneinander beauftragte
und arbeitende Unternehmen im Rahmen der Eigenrealisierung, birgt bezlglich deren Abfolge
und Ineinandergreifen und mithin des Schnittstellenmanagements durch die Verwaltung (erfah-
rungsgeman) zeitliche Risiken. Daneben ist bei der Eigenrealisierung vorab ein Realisierungs-
wettbewerb geplant, der zusatzliche Zeit in Anspruch nimmt. Der Nutzwert ist damit bei der Ei-
genrealisierung geringer und hier als ,mittel“ bewertet.

33



Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Bei der OPP-Realisierung ist durch die Ausschreibung der erforderlichen Leistungen im Paket

zwar die Vorbereitungs- und Vergabephase ublicherweise etwas langer: Durch die anschlieliende

Umsetzung ,aus einer Hand® kann dieser Nachteil aber regelmalig

Uberkompensiert und insge-

samt Zeit gegenliber einer Eigenrealisierung eingespart werden. Zudem ist bei der OPP-Reali-
sierung auch kein zeitintensiver Realisierungswettbewerb vorgeschaltet. Der Nutzwert ist damit

hier hoher und somit als ,hoch” bewertet.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte.

ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte
ebenfalls ,hoch*.

= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte.

ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte
ebenfalls ,hoch®.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte.

ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung gesagte
ebenfalls ,hoch®.

Der Nutzwert ist hier somit

. Der Nutzwert ist hier somit

Der Nutzwert ist hier somit

. Der Nutzwert ist hier somit

Der Nutzwert ist hier somit

. Der Nutzwert ist hier somit
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5.3.6 Ergebnisse fiir das Kriterium ,Offentlichkeitsbeteiligung*

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Die Méglichkeiten zur Offentlichkeitsbeteiligung ergeben sich grundsatzlich aus den entsprechen-
den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 3 BauGB). Danach ist die Offentlichkeit méglichst friih-
zeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung 6ffentlich zu unterrichten und ihr ist die
Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu geben. Der Bebauungsplan fiir das Planungsareal
soll entsprechend der zu ermittelnden Vorzugsvariante angepasst werden; der Aufstellungsbe-
schluss zum Anderungsverfahren wurde bereits durch den Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. ge-
fasst. Der gednderte und dem neuen baulichen Entwurf angepasste B-Plan-Entwurf wird 6ffent-
lich ausgelegt und die eingehenden Anregungen werden der Abwagung zugefiuhrt. Daneben sind
auch weitergehende Beteiligungsformen wie Birgerwerkstatten oder Blrgerbefragungen mog-
lich.

Bei einer Eigenrealisierung soll ein Realisierungswettbewerb vorgeschaltet und die eingereichten
Entwiirfe/Preistrager nach Abschluss des Wettbewerbs ausgestellt werden. Die Offentlichkeit er-
halt so die Mdglichkeit zur Inaugenscheinnahme und zur AuRerung zu den Entwiirfen. Der Nutz-
wert ist damit insgesamt ,hoch*.

= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Die gesetzlichen Vorgaben und weiteren Maglichkeiten zur Offentlichkeitsbeteiligung gelten wie
bei der Eigenrealisierung auch bei der OPP-Realisierung. Entsprechend gilt das dort gesagte.
Bei der OPP-Realisierung wird zudem kein Realisierungswettbewerb vorgeschaltet, sondern ein
baufachliches Bewertungsgremium fir die Bewertung der architektonischen und gestalterischen
Qualitat der Teilnahmeantrage und Angebote eingerichtet. Hier konnen allenfalls einzelne Ver-
treter der Offentlichkeit eingebunden werden. Der Nutzwert ist hier insoweit nur ,mittel“.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.
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= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,hoch*.

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

5.3.7 Ergebnisse flir das Kriterium ,Verwaltungsaufwand fir Vergabeverfahren und
bauliche Umsetzung®

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Bei der Eigenrealisierung erfolgt die Umsetzung der Planungs- und Baumal3inahmen Uber die
Vergabe einer Vielzahl von Einzelgewerken. Fur die Erstellung der jeweiligen Leistungsverzeich-
nisse, die Durchfihrung der Vergabeverfahren und die Begleitung der anschlieRenden baulichen
Umsetzung fallt entsprechend grolier Aufwand fir die Verwaltung an. Der Nutzwert ist damit ,mit-
tel“.

= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Da bei OPP die Vergabe der Planungs-, Sanierungs-/Bau- und Betriebsleistungen im Paket und
mittels einer funktionalen Leistungsbeschreibung erfolgt, ist zwar der Vorbereitungsaufwand fur
die Verwaltung recht grof3. Allerdings muss nur ein einziges Vergabeverfahren durchgefuhrt wer-
den. Da es insoweit auch nur einen einzigen Vertragspartner gibt, der sdmtliche Leistungen ,aus
einer Hand“ erbringt, steht dieser als einziger und zentraler Ansprechpartner fir die Verwaltung
bei der Begleitung der baulichen Umsetzung zur Verfugung. Der Aufwand fir die Verwaltung wird
dadurch entsprechend geringer als bei einer gewerkeweisen Realisierung. Der Nutzwert ist damit
hier hoher und wird als ,hoch*“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel“.
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= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,hoch®.

= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Wie bei den ubrigen Varianten in Eigenrealisierung erfolgt fur den Rathauskopf auch hier die
Vergabe einer Vielzahl von Einzelgewerken, die durch die Verwaltung vorbereitet und durchge-
fuhrt sowie die anschlieRende bauliche Umsetzung begleitet werden muss. Infolge des komple-
xeren Vertragskonstruktes (siehe Ziffer 4.2.1 oben) erhoht sich hier jedoch der Aufwand, da in
einem separaten Verfahren der Rathauskoérper auszuschreiben ist. Der Nutzwert ist damit gerin-
ger als bei den Eigenrealisierungsvarianten 1 und 2 und hier als ,gering“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Auch bei einer OPP-Realisierung der Variante 3 erfolgt die Vergabe der Planungs-, Sanierungs-
/Bau- und Betriebsleistungen fur Rathauskopf und Rathauskérper (inklusive Einzelhandelsfla-
chen) im Paket und mittels einer funktionalen Leistungsbeschreibung. Damit ist wie bei der OPP
Realisierung der Varianten 1 und 2 zwar der Vorbereitungsaufwand fir die Verwaltung recht grof3.
Allerdings muss nur ein einziges Vergabeverfahren durchgefiihrt werden. Da es insoweit auch
nur einen einzigen Vertragspartner gibt, der sdmtliche Leistungen ,aus einer Hand" erbringt, steht
dieser als einziger und zentraler Ansprechpartner fur die Verwaltung bei der Begleitung der bau-
lichen Umsetzung zur Verfugung. Der Aufwand fur die Verwaltung wird dadurch entsprechend
geringer als bei einer gewerkeweisen Realisierung. Der Nutzwert ist damit hier héher und wird
als ,hoch* bewertet.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Es qgilt das zur Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung gesagte. Daneben ist jedoch ein zu-
satzlicher Mietvertrag fur die Anmietung der Blroflachen im ehemaligen Kaufhaus abzuschlie-
Ren. In diesem Zuge sind ggf. auch etwaige erforderliche Umbauten der Mietflachen nach den
Bedurfnissen der Stadt durch die Verwaltung zu planen. Dies flihrt zu einer schlechteren Bewer-
tung des Nutzwertes, der hier mit ,nicht vorhanden® bewertet wird.

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung gesagte. Daneben ist jedoch auch bei
einer OPP-Realisierung ein zusétzlicher Mietvertrag fur die Anmietung der Blroflachen im ehe-
maligen Kaufhaus abzuschlief3en. In diesem Zuge sind ggf. auch etwaige erforderliche Umbauten
der Mietflachen nach den Bedirfnissen der Stadt durch die Verwaltung zu planen. Dieser Auf-
wand ist hier hinzuzurechnen und der Nutzwert somit nur ,mittel”.
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5.3.8 Ergebnisse fur das Kriterium ,Verwaltungsaufwand im Betrieb®

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Der anschliellende Gebaudebetrieb des Neubaus muss ebenfalls durch die Verwaltung erfolgen
bzw. begleitet werden. So ist etwa der Zustand des Gebaudes und der technischen Anlagen stets
zu beobachten und zu kontrollieren. Sofern bspw. Instandhaltungsleistungen erforderlich sind,
sind diese zu identifizieren, gewerkeweise auszuschreiben und deren Umsetzung zu begleiten.
Das flihrt zu einem entsprechend hohen Verwaltungsaufwand. Der Nutzwert ist damit nur ,ge-
ring“.

= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Auch wahrend der Betriebsphase hat der private Partner das Gebaude und die technischen An-
lagen im vertragsgemalien Zustand zu halten. Der Verwaltungsaufwand beschrankt sich deshalb
auf die Kontrolle der Leistungserbringung des privaten Partners. Etwaige Vergaben fir Instand-
haltungsleistungen durch die Verwaltung fallen ganzlich weg. Der Nutzwert ist damit auch hier
hoher als bei einer Eigenrealisierung und damit als ,mittel“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,gering®.

= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Der Verwaltungsaufwand fur den anschlieBenden Betrieb des Rathauskopfes gestaltet sich wie
bei einer Eigenrealisierung, d.h. der Zustand des Gebaudes und der technischen Anlagen ist
durch die Verwaltung stets zu beobachten und zu kontrollieren. Sofern bspw. Instandhaltungs-
leistungen erforderlich sind, sind diese zu identifizieren, gewerkeweise auszuschreiben und deren
Umsetzung zu begleiten. Das flihrt zu einem entsprechend hohen Verwaltungsaufwand. Fir den
Rathauskoérper obliegen diese Leistungen dem privaten Partner/Erbpachtnehmer, so dass hier
analog einer OPP-Realisierung entsprechend weniger Aufwand fir die Verwaltung anfallt. Der
Nutzwert wird damit insgesamt als ,gering“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Auch hier hat der private Partner wahrend der Betriebsphase das Gebaude und die technischen
Anlagen im vertragsgemalfen Zustand zu halten. Der Verwaltungsaufwand beschrankt sich des-
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halb auf die Kontrolle der Leistungserbringung des privaten Partners. Etwaige Vergaben fur In-
standhaltungsleistungen durch die Verwaltung fallen ganzlich weg. Der Nutzwert ist damit auch
hier hdher als bei einer Eigenrealisierung und damit als ,mittel“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,gering®.

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

5.3.9 Ergebnisse fur das Kriterium ,Vertragskonstrukt / Vergaberechtliche Risiken®

= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Bei der Eigenrealisierung handelt es sich zwar um getbte Praxis, was sich in einer ,normalen®
Vertragsgestaltung widerspiegelt. Gleichwohl gibt es infolge der Einzelgewerkevergabe eine Viel-
zahl davon, so dass der Nutzwert gerade noch ,mittel” ist.

= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Der OPP-Vertrag regelt alle Pflichten und Rechte der Vertragsparteien Uber die Erbringung der
Planungs-, Bau- und Betriebsleistungen Uber die Laufzeit von 30 Jahren. Er ist damit zwar natur-
gemal umfangreicher als ein Vertrag zur Beauftragung eines Einzelgewerkes, da aber nur ein
einziger Vertrag erforderlich ist, ist damit auch das Vertragskonstrukt insgesamt wesentlich
schlanker als bei einer Eigenrealisierung. Der Nutzwert ist damit hdher als bei Eigenrealisierung
und hier ,hoch*.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,hoch®.
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= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Fur die Umsetzung der Variante 3 ist ein wesentlich komplexeres Vertragskonstrukt erforderlich.
Neben den Vertragen fir die Gewerke des Rathauskopfes ist fur den Grundsticksteil des Rat-
hauskérpers insbesondere die Bestellung eines Erbbaurechts und die Vereinbarung von Teilei-
gentumsanteilen an den Buro- bzw. Einzelhandelsflachen noétig. Dies verursacht entsprechenden
Mehraufwand und fihrt damit im Vergleich zu den Ubrigen Varianten zu einer Bewertung des
Nutzwertes mit ,nicht vorhanden®.

= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Der OPP-Vertrag regelt alle Pflichten und Rechte der Vertragsparteien tber die Erbringung der
Planungs-, Bau- und Betriebsleistungen Uber die Laufzeit von 30 Jahren. Zudem ist auch hier das
Erbbaurecht und die Teileigentumsanteile zu regeln. Der Vertrag ist damit zwar umfangreicher
als ein Vertrag zur Beauftragung eines Einzelgewerkes, da aber auch hier wie bei anderen OPP-
Realisierungen nur ein einziger Vertrag erforderlich ist, ist damit auch das Vertragskonstrukt ins-
gesamt schlanker als bei einer Eigenrealisierung. Der Nutzwert ist damit etwas héher als bei einer
Eigenrealisierung und hier ,gering“.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Es qilt das zur Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung gesagte. Zwar ist hier flr die Anmie-
tung der Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus noch ein zusatzlicher Mietvertrag erforderlich Die-
ser erhdht aber die Komplexitat nur geringfligig. Da eine weitere Reduzierung des Nutzwertes
ohnehin nicht erfolgen kann ist dieser auch hier mit ,nicht vorhanden® bewertet.

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung gesagte. Zwar ist auch bei einer OPP-
Realisierung hier fur die Anmietung der Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus noch ein zusatzli-
cher Mietvertrag erforderlich. Dieser erhdht aber die Komplexitat nur geringfiigig, so dass der
Nutzwert wie bei Variante 3 auch hier mit ,gering“ bewertet wird.

5.3.10 Ergebnisse fur das Kriterium ,Interesse der Bauunternehmen /
Bieterwettbewerb”
= Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Das Interesse der Bauunternehmen und der damit einhergehende Bieterwettbewerb durften bei
einer gewerkeweisen Vergabe voraussichtlich normal bzw. vergleichbar mit dem bei anderen 6f-
fentlichen Auftragen sein. Der Nutzwert wird damit als ,mittel“ bewertet.
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= Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

Das Interesse der Bauunternehmen und der damit einhergehende Bieterwettbewerb durften auch
bei einer OPP-Realisierung voraussichtlich normal sein. Der Nutzwert ist damit auch hier als ,mit-
tel“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls ,mittel”.

= Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Das Interesse der Bauunternehmen und der damit einhergehende Bieterwettbewerb dlrften bei
einer gewerkeweisen Vergabe des Rathauskopfes voraussichtlich normal bzw. vergleichbar mit
dem bei anderen 6ffentlichen Auftragen sein. Fir den Rathauskorper dirfte das Marktinteresse
hingegen ggf. geringer sein, da der Private, bei dem es sich Ublicherweise um ein Bauunterneh-
men handeln wird, ggf. nicht Gber die Kompetenz zur Vermarktung der Einzelhandelsflachen ver-
fugt (und diese hinzukaufen muss) und/oder nicht zur Ubernahme des Vermarktungsrisikos bereit
ist. Der Nutzwert wird damit nur als ,gering“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

Das Interesse der Bauunternehmen und der damit einhergehende Bieterwettbewerb dirften wie
bei der Eigenrealisierung auch bei einer OPP-Realisierung der Variante 3 ggf. etwas geringer
ausfallen als bei den Varianten 1 und 2, da auch hier der private Partner, bei dem es sich Ubli-
cherweise um ein Bauunternehmen handeln wird, ggf. nicht Uber die Kompetenz zur Vermarktung
der Einzelhandelsflachen verfiigt (und diese hinzukaufen muss) und/oder nicht zur Ubernahme
des Vermarktungsrisikos bereit ist. Der Nutzwert wird damit nur als ,gering“ bewertet.

= Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls nur ,gering®.

= Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

Es gilt das zur Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung gesagte. Der Nutzwert ist hier somit
ebenfalls nur ,gering®.
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6. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

6.1 Grundlagen

In der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden wie schon bei der Nutzwertanalyse
die vier Umsetzungsvarianten in den Vergabevarianten Eigenrealisierung und OPP-Realisierung
betrachtet und einander gegenubergestellt.

Nachdem in der Nutzwertanalyse die qualitativen Kriterien untersucht wurden, erfolgt in der Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung die quantitative wirtschaftliche Untersuchung.

Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden flr die einzelnen Umsetzungsvarianten
samtliche in der jeweiligen Realisierungsvariante (Eigenrealisierung und OPP-Realisierung) tiber
die Laufzeit anfallenden und nachfolgend dargestellten Kosten betrachtet und einander gegen-
Ubergestellt.

Eigenbau (PSC) alternative Beschaffung lT Kostenvor-/nachteil ggu. PSC
Kosten fiir tibertragbare Risiken > Kosten fur Ubertragbare Risiken ) .
Kostenunterschied durch optimale
Risikoallokation
e = = Kosten fiir zurlickbehaltene
L e e = Risiken
i - e akb onekosten Kostenur_ﬂerschled durch hdhere
SUE LA Transaktionskosten
Finanzierungskosten < : . Kostenunterschied durch héhere
Finanzierungskosten ; : o5
Finanzierungskonditionen

Betrieb / Unterhalt
# Betrieb / Unterhalt

| Kostenunterschied durch
Lebenszyklusansatz

S > Planung / Bau

Abbildung 12: In der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung betrachtete Kosten bei Eigen- und OPP-Realisierung

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird aus der Perspektive des Haushalts der Stadt aufgestellt
(Haushaltsbelastung, Zahlungsstrome infaus dem Haushalt). Die Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung dient dabei dem Zweck der Bereitstellung einer Entscheidungsgrundlage zur Wahl der aus
wirtschaftlicher Sicht optimalen Beschaffungsform der vorgesehenen Leistungen. Das bedeutet,
es werden in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nur die Kosten / Leistungen berlcksichtigt die
Vertragsgegenstand der zu vergleichenden Realisierungsvarianten (Beschaffungsformen) sind.
Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung stellt somit keine Vollkostenrechnung dar.
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In den folgenden Kapiteln werden nunmehr die Datengrundlagen der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung dargestellt und erlautert. Alle Annahmen und Eingangsdaten sind fortlaufend mit der Stadt
abgestimmt worden.

6.2 Allgemeine Annahmen

6.2.1 Indexierung

Grundsatzlich erfolgt die monetare Berechnung unter Verwendung nominaler Zahlungsstréme
bzw. Grofien, d.h. fur jede Kostenposition wird zu jedem Zeitpunkt wahrend der Projektlaufzeit
die entsprechende Preisentwicklung tatsachlich bertcksichtigt. Zur Berlicksichtigung der Preis-
entwicklung werden fur alle Berechnungsvarianten die ermittelten Ansatze fur Bau- und Nut-
zungskosten Uber die Projektlaufzeit mit entsprechenden Indizes versehen. Die Preisbasis der
Bau- und Betriebskosten ist das 1. Quartal 2016

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

BaUKOSten 2,26 0/0 DT Preisindizes fir die Bauwirtschaft.

ERTRE ST LRI Fachserie 17 Reihe 4 — Februar 2016

KG 400 - Objekmanagement Batriebsgebaude
KG 200 - Hausmeisterdienste

KG 330 - Reinigung & Pflege Gebaude

KG 340 - Reinigung & Pflege Aullenanlagen
KG 350 - Bedienung, Inspektion & Wartung

Index der Tarifverdienste und
Arbeitszeiten. Fachserie 16 Reihe 4.3 -

2 24 QA) Durchschnittlicher Tarifindex fiir
l 1. Vierteljahr 2016
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Abbildung 13: Preisindizes

6.2.2 Diskontierung

Um eine Aussage Uber die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer Beschaffungsvariante treffen zu
koénnen, wird bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen, gemaR Leitfaden der Finanzministerkonferenz
fur Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (FMK Leitfaden), die Kapitalwertmethode angewandt.
Diese erlaubt einen Vergleich von Gesamtkosten fiir die Gegeniiberstellung von Investitionen und
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Betriebskosten Uber die gesamte Betrachtungszeit. Mit der Kapitalwertmethode werden Zahlun-
gen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Lebenszyklus anfallen, durch Diskontierung, d.h.
das Abzinsen auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt, vergleichbar gemacht. Dabei wird der Ka-
pitalwert ermittelt, indem die Differenz zwischen dem Barwert samtlicher Einzahlungen und dem
Barwert samtlicher Auszahlungen inkl. der Anfangsinvestition gebildet wird.

Zur Ermittlung des Barwertes bzw. Diskontierung sind geeignete Diskontierungszinssatze zu ver-
wenden. In vorliegender Untersuchung wurden die Zahlungsstrome der zu untersuchenden Be-
schaffungsvarianten Uber die Zinsstrukturkurve fir bérsennotierte Bundeswertpapiere (Stand
12.10.2016) diskontiert. Der Diskontierungszinssatz definiert die relative Wertschatzung zeitlich
unterschiedlich anfallender Kosten und Ertrage.

Als Diskontierungszeitpunkt wurde der 01.01.2017 festgelegt.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Systematik der Diskontierung auf einen einheitlichen Dis-
kontierungszeitpunkt zur Ermittlung des Barwertes.

Geldeinheit

BW

[o] [ [=2] (=] [e]

Periode [t]

Abbildung 14: Systematik der Diskontierung bzw. Barwertberechnung

6.2.3 Zeitschiene

Der Projektbeginn wird fur Anfang 2017 (01.01.2017) angesetzt. Fur die anschliefiende Vorbe-
reitungs- und Ausschreibungsphase werden 24 Monate angenommen. Bei der Eigenrealisierung
erfolgt in dieser Zeit die Planung, die Erstellung der Leistungsverzeichnisse der Einzelgewerke
und deren Ausschreibung und Vergabe. Bei der OPP-Realisierung erfolgt die Erstellung der funk-
tionalen Leistungsbeschreibung und die Ausschreibung und Vergabe des OPP-Vergabeverfah-
rens (Verhandlungsverfahren).

Zum Anfang 2019 (01.01.2019) beginnt dann die Bauzeit fur die 24 Monate angenommen wur-
den. Daraus ergibt sich ein Nutzungsbeginn des Neubaus zum 01.01.2021. Die Nutzungsphase
betragt 30 Jahre, bis 31.12.2050.
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Zur Wahrung der monetaren Vergleichbarkeit der Beschaffungsvarianten werden in der Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung gleiche Zeitablaufe fur alle Umsetzungsvarianten und die Eigen- und
OPP-realisierung unterstellt.

Insofern wurde hier auch nicht der bei einer Eigenrealisierung vorgesehene Planungswettbewerb
(-Architektenwettbewerb) berlcksichtigt. Fir dessen Vorbereitung und Durchfiihrung bis zum Ab-
schluss ware eine Dauer von 9-12 Monaten zu veranschlagen. Die zeitliche Verschiebung wird
bei der Nutzwertanalyse berucksichtigt.

Die Zeitschiene stellt sich wie folgt dar:

1.1.2017 1.1.2019 1.1.2021 31.12.2050

v v
24 Monate

Abbildung 15: Einheitliche Zeitschiene fir die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

6.2.4 Leistungsumfang

Bei einer Eigenrealisierung werden samtliche Leistungen durch die Stadt erbracht bzw. von die-
ser beauftragt.

Bei einer OPP-Realisierung erfolgt die gebiindelte Vergabe von Leistungen an einen privaten
Partner, der seinerseits fir diese verantwortlich zeichnet. Ein wesentliches Merkmal von OPP
und auch Quelle von wirtschaftlichen Effekten ist der so genannte Lebenszyklusansatz, also die
gesamtheitliche Betrachtung (und Vergabe) von Bau- und Betriebsleistungen.

Die grofitmoéglichen Effizienzpotentiale unter Beachtung des Lebenszyklus lassen sich erschlie-
Ren, wenn dem privaten Partner samtliche Aufgaben der Planung, der Errichtung, dem Betrieb
und der Instandhaltung des Gebaudes und der technischen Anlagen sowie die gesamten Ver-
und Entsorgungsleistungen Ubertragen werden.

In Abstimmung mit der Stadt wurde der folgende Leistungszuschnitt fir die Eigenrealisierung
und die OPP-Realisierung festgelegt:
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Bauzeitfinanzierung Stadt Stadt
Langfristige Finanzierung Stadt Stadt
Bauleistungen Stadt

Privater
Objektmanagement - KG 200* Stadt

- Stadt (Einkauf) /

MERRIELLIS SR S Privater (Héchstmengengarantien)
Entsorgung - KG 320* Stadt
Reinigung & Pflege Gebaude - KG 330* Stadt

Privater
Reinigung & Pflege AulRenanlagen - KG 340" Stadt
Bedienung, Inspektion & Wartung - KG 350* Stadt
Versicherungsbeitrage & Abgaben - KG 360* Stadt Stadt
Instandsetzung - KG 4007 Stadt Privater

Abbildung 16: Leistungsumfang bei Eigen- und OPP-Realisierung

6.2.5 Zahlungsstrome

Da bei allen Umsetzungsvarianten sowohl bei der Eigenrealisierung als auch bei der OPP-Reali-
sierung die Finanzierung der MalRhahme durch die Stadt vorgesehen ist ergeben sich folgende
aus Sicht der Stadt relevanten Zahlungsstrome, die in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung abge-
bildet (und diskontiert) werden.

Zahlungsstréme bei Eigenrealisierung:
= Kosten aus der Beschaffung (Planung, Bau, Finanzierung)

= Transaktionskosten (Bauherrenaufgaben in der Vorbereitungs- und Bauzeit, laufende Ver-
waltung und Controlling der Stadt)

=  Nutzungskosten
= Risikokosten

= Etwaige zusatzliche Kosten wie Miete, Umbaukosten bzw. Einnahmen aus Erbbauzins

Zahlungsstréme bei OPP-Realisierung:

= Kosten aus der Beschaffung (Planung, Bau, Finanzierung)

=  Transaktionskosten (zurlickbleibende Bauherrenaufgaben in der Vorbereitungs- und Bau-
zeit, Beraterhonorare in der Vorbereitungszeit, Bieterentschadigungen, laufendes Vertrags-
controlling der Stadt)
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= Nutzungskosten (= Entgelte aus dem OPP-Vertrag: Basis sind die tatsachlich anfallenden
Kosten aus Instandhaltung sowie aus Betrieb)

* Risikokosten (zurlckbehaltene Risiken)

= Etwaige zusatzliche Kosten wie Miete, Umbaukosten bzw. Einnahmen aus Erbbauzins

6.3 Annahmen zu einzelnen Leistungsbereichen

6.3.1 Baukosten

Die Baukosten fur die Eigenrealisierung der verschiedenen Umsetzungsvarianten wurden von
der iproplan Planungsgesellschaft mbH im Auftrag der Stadt im Wesentlichen auf Basis einer
Flachenaufstellung im Rahmen einer Nutzerbedarfsanalyse (Raum- und Funktionsprogramm)
von Drees&Sommer ermittelt.®

Nachfolgend sind jeweils die Uber die 24-monatige Bauzeit gleichverteilten Baukosten (brutto,
nach DIN 276, indexiert, Kostenstand Q1/2016) der Eigen- und der OPP-Realisierung der einzel-
nen Umsetzungsvarianten dargestelit.

Die Tabellen enthalten zudem die der Umsetzungsvariante zugrunde liegende Bruttogrundflache
(BGF) und Nutzungsflache (NUF) gem. DIN 277. Bei allen Varianten gleichermalien angesetzt
sind folgende Flachen:

=  Grundstucksflache: 5.135 m?,
*» bebaute Flache: 4.402 m?
=  AuRenanlagenflache: 2.000m?.

= Sofern zutreffend Einzelhandelsflache: 1.115m? Nutzungsflache bzw. 1.784 m? Brutto-
Grundflache

Die Kosten der OPP-Realisierung wurden dabei fiir die Umsetzungsvarianten 1 und 2 basierend
auf den Kostenansatzen der Eigenrealisierung in Abstimmung mit der Stadt unter Bericksichti-
gung eines nach den Erfahrungen der PD konservativen und realistisch realisierbaren Effizienz-
vorteils gegenlber der Eigenrealisierung in Hohe von 8,0 % auf die KG 200-600 kalkuliert.

Fur die Umsetzungsvarianten 3 und 4 wurde hingegen ein geringerer realisierbarer Effizienzvor-
teil gegenuber der Eigenrealisierung in Héhe von 6,0 % auf die KG 200-600 kalkuliert. Der ver-
ringerte Ansatz begrundet sich durch ein voraussichtlich geringeres Marktinteresse und einen

5 Es sei auf die als Anlage beigefiigten Ergebnisse der iproplan Planungsgesellschaft mbH vom
6.12.2016 verwiesen.
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damit einhergehenden geringeren Bieterwettbewerb, da der Private ggf. nicht Uber die Kompe-
tenz zur Vermarktung der Einzelhandelsflachen verfligt, diese hinzukaufen muss bzw. die in der

Vermarktung liegenden Risiken einpreist.

6.3.1.1 Baukosten Umsetzungsvariante 1

Baukosten der Eigenrealisierung

Umsetzungsvariante 1

Kostengruppe nach DIN 276

Baukosten
[Euro, brutto]

Brutto-Grundflache (BGF): 12.283 m?
Nutzungsflache (NUF): 7.677 m?

KG 200 Herrichten und ErschlieRen

KG 300 Bauwerk — Baukonstruktionen / Rohbau
KG 400 Bauwerk — Technische Anlagen

KG 500 Auflenanlagen

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke

KG 700 Baunebenkosten

Gesamtbaukosten Eigenrealisierung

Tabelle 1: Baukosten Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

Baukosten der OPP-Realisierung

Umsetzungsvariante 1

Kostengruppe nach DIN 276

140.270 €

14.769.201 €
4.736.406 €

75.240 €

1.631.500 €
4.242.470 €
25.595.087 €

Baukosten
[Euro, brutto]

Brutto-Grundflache (BGF): 12.283 m?
Nutzungsflache (NUF): 7.677 m?

KG 200 Herrichten und Erschlief3en

KG 300 Bauwerk — Baukonstruktionen / Rohbau
KG 400 Bauwerk — Technische Anlagen

KG 500 Aullenanlagen

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke

KG 700 Baunebenkosten

Gesamtbaukosten OPP-Realisierung

Tabelle 2: Baukosten Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

129.048
13.587.665
4.357.494
69.221
1.500.980
3.903.072
23.547.480
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6.3.1.2 Baukosten Umsetzungsvariante 2

Baukosten der Eigenrealisierung

Umsetzungsvariante 2 Baukosten

Kostengruppe nach DIN 276 [Euro, brutto]

Brutto-Grundflache (BGF): 13.706 m?
Nutzungsflache (NUF): 8.566 m?

KG 200 Herrichten und ErschliefRen 140.270
KG 300 Bauwerk — Baukonstruktionen / Rohbau 16.174.491
KG 400 Bauwerk — Technische Anlagen 5.284.884
KG 500 Auflenanlagen 75.240
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 1.683.500
KG 700 Baunebenkosten 4.643.623
Gesamtbaukosten Eigenrealisierung 28.002.008

Tabelle 3: Baukosten Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

Baukosten der OPP-Realisierung

Umsetzungsvariante 2 Baukosten

Kostengruppe nach DIN 276 [Euro, brutto]

Brutto-Grundflache (BGF): 13.706 m?
Nutzungsflache (NUF): 8.566 m?

KG 200 Herrichten und Erschlief3en 129.048
KG 300 Bauwerk — Baukonstruktionen / Rohbau 14.880.532
KG 400 Bauwerk — Technische Anlagen 4.862.094
KG 500 Aullenanlagen 69.221
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 1.548.820
KG 700 Baunebenkosten 4.272.133
Gesamtbaukosten OPP-Realisierung 25.761.847

Tabelle 4: Baukosten Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

6.3.1.3 Baukosten Umsetzungsvariante 3 und 4

Baukosten der Eigenrealisierung

Die Baukosten bei der Eigenrealisierung der Umsetzungsvarianten 3 und 4 sind grundsatzlich
identisch, da bei beiden Varianten die gleiche BGF von 13.630 m? gebaut wird. Es werden jedoch
unterschiedliche Baukosten in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung angesetzt, da die bei Variante
3 und 4 gebauten Einzelhandelsflachen kostenmaRig nicht bertcksichtigt werden. Diese werden
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vom Auftragnehmer auf eigene Kosten errichtet und vermarktet und sind insoweit nicht zahlungs-
relevant fur die Stadt. (Zur Vertragsstruktur siehe Kapitel 4.2.1 bzw. 4.3.1).

In das Berechnungsmodell wurden fir die Eigenrealisierung der Umsetzungsvariante 3 und 4
mithin folgende Baukosten berticksichtigt.

Umsetzungsvariante 3 und 4 Baukosten Baukosten Baukosten
Kostengruppe nach DIN 276 [Euro, brutto] [Euro, brutto] | [Euro, brutto]
Flache Flache
Rathaus Einzelhandel
Brutto-Grundflache (BGF): 13.630 m? 11.846m?2 1.784 m2
Nutzungsflache (NUF): 8.519 m?
KG 200 Herrichten und Erschlief3en 140.270 121.910 18.360
KG 300 Bauwerk — Baukonstruktionen / Rohbau 16.100.195 13.992.877 2.107.318
KG 400 Bauwerk — Technische Anlagen 5.255.887 4.567.956 687.931
KG 500 AuRenanlagen 75.240 65.392 9.848
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 1.683.500 1.683.500 -
KG 700 Baunebenkosten 4.622.965 4.061.945 561.020
Gesamtbaukosten Eigenrealisierung 27.878.057 24.493.580 3.384.477

Tabelle 5: Baukosten Umsetzungsvariante 3 und 4 in Eigenrealisierung

Baukosten der OPP-Realisierung

Auch bei der OPP-Realisierung der Umsetzungsvarianten 3 und 4 sind die Baukosten identisch,
da ebenfalls bei beiden Varianten die gleiche BGF von 13.630 m? gebaut wird. Es werden jedoch
auch hier unterschiedliche Baukosten in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung angesetzt, da die
bei Variante 3 und 4 gebauten Einzelhandelsflachen kostenmafig nicht bertcksichtigt werden.
Wie bei der Eigenrealisierung werden diese vom Auftragnehmer auf eigene Kosten errichtet und
vermarktet und sind insoweit nicht zahlungsrelevant fur die Stadt. (Zur Vertragsstruktur siehe Ka-
pitel 4.2.3 bzw. 4.3.3).

In das Berechnungsmodell wurden fir die OPP-Realisierung der Umsetzungsvariante 3 und 4
mithin folgende Baukosten bertcksichtigt.
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Umsetzungsvariante 3 und 4 Baukosten Baukosten Baukosten
Kostengruppe nach DIN 276 [Euro, brutto] [Euro, brutto] | [Euro, brutto]
Flache Flache
Rathaus Einzelhandel
Brutto-Grundflache (BGF): 13.630 m? 11.846m?2 1.784 m2
Nutzungsflache (NUF): 8.519 m?
KG 200 Herrichten und Erschlief3en 132.955 114.595 18.360
KG 300 Bauwerk — Baukonstruktionen / Rohbau 15.260.623 13.153.304 2.107.318
KG 400 Bauwerk — Technische Anlagen 4.981.810 4.293.879 687.931
KG 500 Aulenanlagen 71.316 61.468 9.848
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 1.582.490 1.582.490 -
KG 700 Baunebenkosten 4.379.248 3.818.228 561.020
Gesamtbaukosten OPP-Realisierung 26.408.442 23.023.965 3.384.477

Tabelle 6: Baukosten Umsetzungsvariante 3 und 4 in OPP-Realisierung

EXKURS: Effizienzvorteile bei Bau- und Nutzungskosten bei OPP-Realisierung

Die hier angenommenen Effizienzvorteile beruhen im Wesentlichen auf folgenden grundsatzli-
chen Aspekten:

= Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-
stellentibertragung auf einen privaten Partner, der hiertiber seine bestehenden Kernkom-
petenzen optimal zur Entfaltung bringen kann.

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

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

In Lebenszyklusmodellen werden Planungs-, Bau-, Betriebs- und Instandhaltungs- sowie zum
Teil Finanzierungsleistungen auf einen privaten Partner Ubertragen und langfristig aus einer
Hand bereitgestellt. Im Vergleich zur konventionellen Beschaffung, bei der diese Leistungen
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meist separat vergeben werden, ergeben sich Effizienzvorteile durch eine optimale Risikoallo-
kation, durch eine anreizorientierte Vergltung sowie durch die im Wettbewerb stehende Ge-
samtwirtschaftlichkeit aller Ubertragenen Leistungen (Lebenszyklusansatz). Im Einzelnen wer-
den folgende Vorteile gesehen:

= optimierte Schnittstelle zwischen Planung, Bauausfiihrung und Betrieb (Bau- sowie Be-
triebsunternehmen sind bereits in der Planungsphase involviert); im Wettbewerb stehen
Pauschalfestpreise Uber alle Leistungsbereiche hinweg.

= verringertes Schnittstellenrisiko (Verzogerungen 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 Verhandlungsmaoglichkeit 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 Projektdaten-
bank bestatigt, die die PD im Auftrag des Bundes fiihrt. Danach weisen bereits realisierte struk-
turell vergleichbare Hochbauprojekte Kosteneffizienzpotentiale sowohl fir Bau- als auch Be-
triebs- und Instandhaltungsleistungen einschlie3lich der Gbrigen Kostenbestandteile von bis zu
20% auf. Die Projektdatenbank umfasst mehr als 200 durchgefuhrte Hochbauprojekte in
Deutschland (seit 2002) und vergleicht u.a. die Ergebnisse der endverhandelten Angebote bei
Vertragsschluss mit der kalkulierten Eigenrealisierung. Die Effizienzvorteile der untersuchten
Projekte wurden durch abschlieBende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung errechnet und stellen
die vertraglich fixierten (verbindlichen) Kosten der alternativen Variante den Kosten der Eigen-
realisierung bei den jeweiligen Projekten gegeniber.

Weitere z.T. empirische Herleitungen zu erwartbaren Effizienzvorteilen von Lebenszyklusmo-
dellen werden in der Grundlagenarbeit ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir Offentlich-Private-
Partnerschaften, Analyse und Potentiale“, OPP-Schriftenreihe Band 18, aufgezeigt. Diese Stu-
die wurde von PD im Auftrag des Bundesfinanzministeriums erstellt. Auch diese Studie besta-
tigt die oben genannten Potenziale und zeigt daruber hinaus, dass diese Potenziale insbeson-
dere bei Neubauprojekten und weitreichenden baulichen Optimierungspotenzialen (wenig
einschrankende Grundstlicksgrofie, offene Materialwahl etc.) in hohem MalRe ausgeschopft
werden kénnen.
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6.3.2 Nutzungskosten

Die Kosten der ausgewahlten Betriebs- und Instandhaltungsleistungen wurden ebenfalls von der
iproplan Planungsgesellschaft mbH ermittelt und mit der Stadt abgestimmt. ©

Nachfolgend sind jeweils die jahrlichen Nutzungskosten (gem. DIN 18960) der Eigen- und der
OPP-Realisierung der einzelnen Umsetzungsvarianten dargestellt.

Die Nutzungskosten der OPP-Realisierung wurden dabei basierend auf den Kostenanséatzen der
konventionellen Realisierung unter Berucksichtigung eines nach den Erfahrungen der PD realis-
tisch realisierbaren Effizienzvorteils gegenuber der Eigenrealisierung kalkuliert und mit der Stadt
abgestimmt. Dieser Effizienzvorteil wurde fur Instandhaltungskosten analog den Baukosten mit
8,0%, fur Betriebskosten mit 5% festgesetzt.

6.3.2.1 Nutzungskosten Umsetzungsvariante 1

Die Nutzungskosten beinhalten jeweils die Betriebskostenanteile der derzeitigen Anmietung der
Stadtbibliothek.”

Nutzungskosten der Eigenrealisierung

Nutzungs- Nutzungs- Nutzungs-
Umsetzungsvariante 1 kosten kosten kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a., [Euro p.a., [Euro p.a.,
brutto] brutto] brutto]
Gesamt Rathaus Bibliothek
KG 200 Objektmanagement 74.954 74.954 -
KG 311 Wasser 2.670 2.670 -
KG 312-315 Warme 57.417 50.520 6.897
KG 316 Strom 94.117 88.702 5.415
KG 321 Abwasser 5.960 5.960 -
KG 322 Abfall 5.911 5.911 -
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 104.101 94.581 9.521
KG 340 Reinigung & Pflege AulRenanlagen 26.400 26.400 -
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 71.784 70.935 849
KG 370 Abgaben und Beitrage 164 0 164
KG 400 Instandsetzung 138.848 138.848 -
Gesamtnutzungskosten Eigenrealisierung 582.327 559.481 22.846

Tabelle 7: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 1 in Eigenrealisierung

6 Es sei auf die als Anlage beigefiigten Ergebnisse der iproplan Planungsgesellschaft mbH ver-
wiesen (siehe Anhang 8.1).

7 Gem. den von der Stadt zur Verfiigung gestellten Angaben zu Miete und Betriebskosten.
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Nutzungskosten der OPP-Realisierung

Nutzungs-
kosten

[Euro p.a.,

Nutzungs-
kosten
[Euro p.a.,

Nutzungs-

Umsetzungsvariante 1 kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a.,

brutto]

Gesamt
KG 200 Objektmanagement 84.091
KG 311 Wasser 2.537
KG 312-315 Warme 54.891
KG 316 Strom 89.682
KG 321 Abwasser 5.662
KG 322 Abfall 5.616
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 99.373
KG 340 Reinigung & Pflege AuRenanlagen 25.080
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 68.238
KG 370 Abgaben und Beitrage 164
KG 400 Instandsetzung 127.741
Gesamtnutzungskosten OPP-Realisierung 563.075

Tabelle 8: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 1 in OPP-Realisierung

6.3.2.2 Nutzungskosten Umsetzungsvariante 2

Nutzungskosten der Eigenrealisierung

Nutzungs-
Umsetzungsvariante 2 kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a.,
brutto]
Gesamt
KG 200 Objektmanagement 74.954
KG 311 Wasser 2.662
KG 312-315 Warme 50.777
KG 316 Strom 89.152
KG 321 Abwasser 5.941
KG 322 Abfall 5.941
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 95.061
KG 340 Reinigung & Pflege AuRenanlagen 26.400
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 71.296
KG 400 Instandsetzung 139.509
Gesamtnutzungskosten OPP-Realisierung 561.693

Tabelle 9: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 2 in Eigenrealisierung

brutto]
Rathaus

84.091
2.537
47.994
84.267
5.662
5.616
89.852
25.080
67.389
127.741
540.229

Nutzungs-
kosten

[Euro p.a.,
brutto]

Rathaus
74.954
2.662
50.777
89.152
5.941
5.941
95.061
26.400
71.296
139.509
561.693

brutto]
Bibliothek
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Nutzungskosten der OPP-Realisierung

Nutzungs- Nutzungs-
Umsetzungsvariante 2 kosten kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a., [Euro p.a.,
brutto] brutto]
Gesamt Rathaus
KG 200 Objektmanagement 84.091 84.091
KG 311 Wasser 2.529 2.529
KG 312-315 Warme 48.238 48.238
KG 316 Strom 84.695 84.695
KG 321 Abwasser 5.644 5.644
KG 322 Abfall 5.644 5.644
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 90.308 90.308
KG 340 Reinigung & Pflege AuRenanlagen 25.080 25.080
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 67.731 67.731
KG 400 Instandsetzung 128.348 128.348
Gesamtnutzungskosten OPP-Realisierung 542.308 542.308

Tabelle 10: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung

6.3.2.3 Nutzungskosten Umsetzungsvariante 3

Die Nutzungskosten beinhalten jeweils die Betriebskostenanteile der derzeitigen Anmietung der
Stadtbibliothek.?

Nicht enthalten sind die anteiligen Betriebskostenanteile fur die Einzelhandelsflachen, da diese
durch den Auftragnehmer getragen werden.

8 Gem. den von der Stadt zur Verfiigung gestellten Angaben zu Miete und Betriebskosten.
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Nutzungskosten der Eigenrealisierung

Nutzungs-
kosten

[Euro p.a.,

Nutzungs-
kosten
[Euro p.a.,

Nutzungs-

Umsetzungsvariante 3 kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a.,

brutto]

Gesamt
KG 200 Objektmanagement 74.954
KG 311 Wasser 2.662
KG 312-315 Warme 57.674
KG 316 Strom 94.567
KG 321 Abwasser 5.941
KG 322 Abfall 5.701
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 100.738
KG 340 Reinigung & Pflege AuRenanlagen 26.400
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 69.262
KG 370 Abgaben und Beitrage 164
KG 400 Instandsetzung 134.224
Gesamtnutzungskosten Eigenrealisierung 572.287

Tabelle 11: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 3 in Eigenrealisierung

Nutzungskosten OPP-Realisierung

brutto]
Rathaus
74.954
2.662
50.777
89.152
5.941
5.701
91.217
26.400
68.413

134.224

549.441

Nutzungs-
kosten

[Euro p.a.,

brutto]
Bibliothek

Nutzungs-
kosten
[Euro p.a.,

Nutzungs-

Umsetzungsvariante 3 kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a.,

brutto]

Gesamt
KG 200 Objektmanagement 84.091
KG 311 Wasser 2.529
KG 312-315 Warme 55.135
KG 316 Strom 90.110
KG 321 Abwasser 5.644
KG 322 Abfall 5.416
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 96.177
KG 340 Reinigung & Pflege AuRenanlagen 25.080
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 65.841
KG 370 Abgaben und Beitrage 164
KG 400 Instandsetzung 123.486
Gesamtnutzungskosten OPP-Realisierung 553.673

Tabelle 12: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung

brutto]
Rathaus

84.091
2.529
48.238
84.695
5.644
5.416
86.656
25.080
64.992

123.486
530.827

brutto]
Bibliothek

164
849
22.846

56



Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

6.3.2.4 Nutzungskosten Umsetzungsvariante 4

Die Nutzungskosten beinhalten jeweils die Betriebskostenanteile der Anmietung der Buroflachen
im ehemaligen Kaufhaus.

Nicht enthalten sind die anteiligen Betriebskostenanteile fur die Einzelhandelsflachen, da diese
durch den Auftragnehmer getragen werden

Nutzungskosten der Eigenrealisierung

Nutzungs- Nutzungs- Nutzungs-
Umsetzungsvariante kosten kosten kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a., [Euro p.a., [Euro p.a.,
brutto] brutto] brutto]
Gesamt Rathaus Hnei: [Eeuir
haus
KG 200 Objektmanagement 74.954 74.954
KG 311 Wasser 2.662 2.662
KG 312-315 Warme 86.777* 50.777 36.000
KG 316 Strom 89.152 89.152
KG 321 Abwasser 5.941 5.941
KG 322 Abfall 5.701 5.701
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 91.217 91.217
KG 340 Reinigung & Pflege AuRenanlagen 26.400 26.400
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 68.413 68.413
KG 400 Instandsetzung 134.224 134.224 -
Gesamtnutzungskosten Eigenrealisierung 585.441 549.441 36.000

Tabelle 13: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 4 in Eigenrealisierung

* Die KG 312-315 Gesamt beinthalten unter anderem alle Betriebskosten (i.H.v. 36.000,-) , die
bei der Anmietung der Flachen in ehem. Kaufhauses anfallen.
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Nutzungskosten OPP-Realisierung

Nutzungs- Nutzungs- Nutzungs-
Umsetzungsvariante 4 kosten kosten kosten
Kostengruppe nach DIN 18960 [Euro p.a., [Euro p.a., [Euro p.a.,
brutto] brutto] brutto]
Gesamt Rathaus Hnei: [euir
haus
KG 200 Objektmanagement 84.091 84.091
KG 311 Wasser 2.529 2.529
KG 312-315 Warme 84.238* 48.238 36.000
KG 316 Strom 84.695 84.695
KG 321 Abwasser 5.644 5.644
KG 322 Abfall 5.416 5.416
KG 330 Reinigung & Pflege Gebaude 86.656 86.656
KG 340 Reinigung & Pflege AuRenanlagen 25.080 25.080
KG 350 Bedienung, Inspektion & Wartung 64.992 64.992
KG 400 Instandsetzung 123.486 123.486 -
Gesamtnutzungskosten OPP-Realisierung 566.827 530.827 36.000

Tabelle 14: Nutzungskosten Umsetzungsvariante 4 in OPP-Realisierung

* Die KG 312-315 Gesamt beinthalten unter anderem alle Betriebskosten (i.H.v. 36.000,-) , die
bei der Anmietung der Flachen in ehem. Kaufhauses anfallen.

6.3.3 Finanzierung und Sicherheiten

Das Finanzierungsmodell bei allen Umsetzungsvarianten sieht sowohl bei der Eigenrealisierung
als auch bei der OPP-Realisierung die Zahlung der Investitionskosten an den bauausfiihrenden
Unternehmer bzw. den privaten OPP-Partner nach Baufortschritt durch die Stadt vor. Diese Zah-
lungen erfolgen aus dem Haushalt bzw. durch die Aufnahme von Kassenkrediten. Die langfristige
Finanzierung erfolgt durch die Aufnahme eines Kommunalkredits mit einer 30-jahrigen Laufzeit
(analog der Nutzungsphase).

Nachfolgend sind die Finanzierungsannahmen dargestellt.
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Eigenrealisierung OPP (mit Eigenfinanzierung)

Haushaltsfinanzierung/ Haushaltsfinanzierung/

fa Kommunaldarlehen Kommunaldarlehen
Var. 1: Stadt — Rathaus
Var. 2: Stadt — Rathaus mit Stadtbibliothek
Investor® Var. 3: Stadt — Rathauskopf, Biiroflachen im Rathauskdrper
Privater — EZH-Flachen im Rathauskérper
Var. 4:; Stadt — Rathauskopf, Biliroflachen im Rathauskérper
Privater — EZH-Flachen im Rathauskérper
Abruf/Auszahlung nach Baufortschritt nach Baufortschritt
Laufzeit 30 Jahre
Zinsbindung 30 Jahre
Zinssatz 1,5% 1,5%
Tilgungsstruktur annuitatisch annuitatisch

Abbildung 17: Finanzierungsannahmen bei Umsetzungsvarianten 1 bis 4

Um die Anreize hoch zu halten, dass der Auftragnehmer nach Baufertigstellung und Auszahlung
der Investitionssumme weiterhin qualitativ hochwertige Leistungen Uber die gesamte Vertrags-
dauer erbringt, wurde das Beschaffungsmodell derart strukturiert, dass vom Auftragnehmer dem
Risikoprofil entsprechende Birgschaften bzw. Sicherheiten vom Auftragnehmer einzubringen
sind.

Fur die Eigenrealisierung sind eine Vertragserfillungsbirgschaft Bau und eine Mangelgewahr-
leistungsbirgschaft bertcksichtigt worden.

Fur die OPP-Realisierung sind Vertragserfiillungsbiirgschaften fiir Bau- und Betriebsleistungen,
eine Mangelgewahrleistungsburgschaft sowie eine spezifische Blrgschaft zur Sicherung der sog.
Endschaftsregelung (Absicherung eines vertragsgemaflen Zustandes zu Vertragsende) bertck-
sichtigt worden.

Die Annahmen sind nachfolgend dargestellt.

Vertragserfiillungsbirgschaft

Bau

Mangelgewahrleistungs-
birgschaft

Vertragserfilllungsbirgschaft

Betrieb

Vertragserfillungsbirgschaft

Endschaft

Baukosten

1,5% p.a. Avalkosten auf 5% der

1,5% p.a. Avalkosten auf 3% der

Baukosten, 4 Jahre Laufzeit

Abbildung 18: Sicherheitenannahmen bei Umsetzungsvarianten 1 bis 4

1,5% p.a. Avalkosten auf 5% der
Baukosten

1,5% p.a. Avalkosten auf 5% der
Baukosten, 5 Jahre Laufzeit

1,5% p.a. Avalkosten auf
1,5 x Jahreskosten Betrieb

1,5% p.a. Avalkosten auf 1-fache
Jahreskosten Betrieb fiir 3 Jahre Laufzeit
(vor dem Projektende)
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6.3.4 Transaktionskosten

Die Kalkulation der Transaktionskosten basiert ebenfalls auf Erfahrungswerten des Beraterteams
sowie der Stadt. Die Annahmen wurden mit der Stadt abgestimmit.

Bauherrenaufgaben bis 105.000 € p.a. 56.000 € p.a.
Baubeginn (~ 1,5 Personalstellen) (~ 0,8 Personalstellen)
Ausschreibungskosten -- Var. 1 und 2: Beraterkosten OPP: 300.000 €
(volistandig in KG 700 enthalten) Var. 3und 4: Beraterkosten OPP: 350.000 €
Var. 1 bis 4: Bieterentschadigung OPP: 130.00 €
Bauherrenaufgaben in der 105.000 € p.a. 56.000 € p.a.
Bauphase (Baucontrolling) (~ 1,5 Personalstellen) (~ 0,8 Personalstellen)
50.000 € p.a.
(externes Baucontrolling)
Betriebscontrolling 35.000€ p.a. 35.000€ p.a.
(~ 0,5 Personalstellen ab Bauende) (~ 0,5 Personalstellen ab Bauende)

Abbildung 19: Transaktionskostenannahmen bei Umsetzungsvarianten 1 bis 4

Die Beraterkosten sind fir die Umsetzungsvarianten 3 und 4 wegen der komplexeren Vertrags-
struktur und der insoweit erforderlichen umfangreicheren juristischen Unterstlitzung héher ange-
setzt.

6.3.5 Zusatzliche Kosten einzelner Umsetzungsvarianten

6.3.5.1 Zusatzliche Kosten bei Variante 1

Mietkosten Stadtbibliothek

Neben den oben bereits aufgeflihrten Kosten fallen bei Variante 1 zusatzliche Kosten fur die der-
zeitige Anmietung der Flachen fir die Stadtbibliothek an.

Die Betriebskosten sind bereits in den Nutzungskosten (siehe Kapitel xx oben) beriicksichtigt
worden. Sie wurden als Durchschnittswert der entsprechenden Kosten der letzten 5 Jahre ermit-
telt und anhand der Indizes gem. Kapitel 6.2.1 indexiert..

Die jahrliche Kaltmiete wird mit 26.640,- in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung angesetzt.

SZENARIO-Berechnung

Die Stadtbibliothek ist derzeit auf einer kleineren Flache untergebracht als sie es im Neubau
ware (Nutzungsflache 444 m? vs. 850 m?). Zudem ist die Bestandsunterbringung qualitativ nicht
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mit der eines Neubaus vergleichbar. Insoweit mussten fur einen fairen und vollstandigen Ver-
gleich der Umsetzungsvarianten die Miet- und Mietnebenkosten flir eine Unterbringung auf
gleicher Flache mit vergleichbarer Qualitat angesetzt werden.

Hierfir wurden in einer Szenario-Berechnung statt der obigen Mietkosten eine ortslbliche
Miete in Hohe von 10,50 Euro/m? und Monat, Mietnebenkosten in Héhe von 2,50 Euro/m? und
Monat sowie eine Mietflache von 850 m? angesetzt.

Es sei angemerkt, dass die tatsachliche Mietflache regelmaRig grofier als die hier angesetzte
reine Nutzungsflache sein wird und die Mietkosten insoweit entsprechend héher ausfallen wiir-
den.

Das Endergebnis inklusive dieser Kostenansatze ist im Anhang 8.2 dargestellt.

6.3.5.2 Zusatzliche Kosten bei Variante 3

Mietkosten Stadtbibliothek

Wie bei Variante 1 fallen auch hier zusatzliche Kosten fir die derzeitige Anmietung der Stadtbib-
liothek an. Insoweit gilt das oben gesagte.

SZENARIO-Berechnung
Es wurden die gleichen Annahmen wie bei der Szenario-Berechnung in Variante 1 angesetzt.

Das Endergebnis inklusive dieser Kostenansatze ist im Anhang 8.2 dargestellt.

Erbbauzins

Bei Variante 3 errichtet der Auftragnehmer Einzelhandelsflachen auf eigene Kosten und eigenes
Risiko. Hierfiir wird ein Erbbaurecht an dem entsprechenden Grundstiicksteil vereinbart. Der Auf-
tragnehmer hat den entsprechenden Erbbauzins an die Stadt zu entrichten.

Der in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung berucksichtigte jahrliche Erbbauzins wird in Abstim-
mung mit der Stadt mit 5 % des Grundstiickswertes angesetzt. Der zugrunde gelegte Bodenricht-
wert betragt 280,- Euro/m?.

6.3.5.3 Zusatzliche Kosten bei Variante 4

Mietkosten fiir Buroflaichen im ehemaligen Kaufhaus

Bei Variante 4 mietet die Stadt zusatzliche Bulroflachen im ehemaligen Kaufhaus an. Hierfir
wurde eine ortsiibliche Miete in Hohe von 10,50 Euro/m? und Monat, Mietnebenkosten in Hohe
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von 2,50 Euro/m? und Monat (bereits in den Nutzungskosten berlicksichtigt) sowie eine Mietflache
von 1.200 m? angesetzt.

Umbaukosten fiir Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus

Es ist davon auszugehen, dass die Buroflachen im ehemaligen Kaufhaus nicht genau den Anfor-
derungen der Stadt entsprechen und insoweit entsprechende Umbauarbeiten erforderlich sind.
HierfUr sind einmalige Kosten in Hohe von 50.000,- Euro angesetzt und in der Wirtschaftlichkeits-
untersuchung bericksichtigt worden.

Erbbauzins

Auch bei Variante 4 errichtet der Auftragnehmer Einzelhandelsflachen auf eigene Kosten und
eigenes Risiko.

Es werden die gleichen Annahmen wie bei Variante 3 bertcksichtigt.

6.4 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 Moglich-
keit, vertraglich fixiert Risiken auf private Projektpartner zu Ubertragen. Entsprechend der in der
folgenden Abbildung empfohlenen Risikoallokation sollen bei gemeinschaftlichen Projekten zwi-
schen der offentlichen 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 privatem
Partner und dem o6ffentlichen Trager verteilt werden kdnnen, liegen die Risiken bei der konventi-
onellen Realisierung allein bei der Offentlichen Hand. Die daraus resultierenden Risikokosten
missen entsprechend im Modell bericksichtigt und der jeweiligen Variante kalkulatorisch zuge-
rechnet werden.
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| Kosteneffizienz

//\

Konventionelle Re- Alternative mit optima- Zu viel Risiko- Risikotransfer
alisieruna lem Risikotransfer transfer

Abbildung 20: Vgl. Jacob / Kochendérfer: Private Finanzierung 6ffentlicher Bauvorhaben — ein EU-Vergleich, Ernst &
Sohn 2000

Fur die Risikoanalyse und Risikoberechnung wurden die folgenden Arbeitsschritte durchgefiihrt:
1. ldentifizierung 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 je Beschaffungsmodell

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 Beschaffungs-
varianten gebildet. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht unter-
schiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prifenden Beschaffungsvarianten
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.

6.4.1 Identifizierung und Gruppierung der projektspezifischen Risiken

Die fur Bauherren ublichen Risiken, die bei der Realisierung von Bauvorhaben beachtet werden
mussen, sind in der nachfolgenden Abbildung aufgezeigt.
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Phaseniibergreifende und sonstige Risiken

= Schnittstellen — Managementrisiko

= Leistungsanderungen, Mehr-/Minderleistungen

= Insolvenzrisiko / Leistungsausfallrisiko

= Hohere Gewalt

= Risiko der Veranderung von Steuersatzen

= Anderungen von Gesetzen, Vorschriften, technischen Regeln, u.a.
= Politisches Risiko

Planungsphase Betriebs- und Instandhaltungsphase

= Genehmigungsrisiko = Baugrund-, Altlasten- und = Betrieb:
- unvollstandige oder Schadstoffrisiko - Betriebsablaufrisiko
verzogerte Erteilung = Bauerstellungsrisiken

- Betriebskonzeptrisiko

- Preissteigerungsrisiko

- Verbrauchsmengenrisiko
- Auslastungsrisiko

- Vandalismusrisiko

erforderlicher Be-
schliisse und Geneh-
migungen
= Planungsrisiko
- Unvollstéandige Verga-

- Bauausfiihrungsrisiko
- Baukostenrisiko
- Bauzeitenrisiko
- Witterungsrisiko

beunterlagen - Preissteigerungsrisiko * Instandhaltung:
- Fehlerhafte Vergabe- - Wiederbeschaffungsrisiko
unterlagen

- Fehlerhafte Planung tung
- Fehlerhafte Kalkulation

- Risiko durch unterlassene Instandhal-

Finanzierung

= Zinsanderungsrisiko
= Zinsanderungsrisiko fur Refinanzierung der Investitionen

Abbildung 21: Ubersicht Projektrisiken®

6.4.2 Bewertung der projektbezogenen Risiken

Bei der Risikobetrachtung sowie deren Bewertung orientiert sich die Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung methodisch an einschlagigen Leitfaden (u. a. FMK Leitfaden), wobei Erfahrungswerte der
PD eingeflossen sind. Auf dieser Basis wurden adaquate Risikoaufschlage fur die Beschaffungs-
varianten gebildet und mit der Stadt abgestimmt. Im Folgenden werden die Risiken beschrieben
und hinsichtlich der zu prifenden Beschaffungsvarianten quantifiziert.

Hierzu werden zunachst auf Grundlage des konventionellen Beschaffungsmodells projektspezi-
fische Risikofaktoren ermittelt.

9 vgl. ®PP-Schriftenreihe Band 6 ,OPP-Mittelstand“, OPP Deutschland AG im Auftrag des Bundesministeriums der
Finanzen (BMF), Berlin 2011, SS. 128-131.
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Phaseniibergreifende und sonstige Risiken

Die Risikofaktoren flir phasentbergreifende und sonstige Risiken werden im Rahmen der vorlie-
genden WU nicht separat betrachtet, sondern in der Risikobewertung der Planungs-, Bau- und
Nutzungsphase berticksichtigt.

Planungsphase

Planungsrisiken beschreiben unvollstdndige oder fehlerhafte Unterlagen sowie inhaltliche, ab-
lauf- und verfahrenstechnische Planungsfehler. Risiken einer fehlerhaften oder nicht vertragskon-
formen Planung liegen z. B. in wesentlichen Planungsanderungen durch den Auftraggeber, in
notwendigen Nachplanungen aufgrund zu geringer Planungsqualitat oder in Management- und
Schnittstellenrisiken innerhalb des Planungsprozesses.

Planungsphase

1. Genehmigungsrisiko

= unvollstandige oder verzdgerte Erteilung erforderlicher Beschliisse und Genehmigungen
2. Planungsrisiko:

= Unvollstandige Vergabeunterlagen
» Fehlerhafte Vergabeunterlagen

= Fehlerhafte Planung

= Fehlerhafte Kalkulation

Abbildung 22: Risiken in der Planungsphase

Der Leitfaden ,OPP im Hochbau, Anleitung zur Priifung von OPP-Projekten im 6ffentlichen Hoch-
bau“ sieht fur Risiken in der Planungsphase einen Risikofaktor in der Bandbreite von 5% bis 20%
VOr.

In Abstimmung mit der Stadt wurde ein konservativ gewahlter Risikofaktor in Hohe von 20% be-
zogen auf die Planungskosten (Kostengruppe 700 nach DIN 276) in der Kostenkalkulation zur
Eigenrealisierung angesetzt.

Bauphase

Die einzelnen Risiken der Bauphase sind in nachfolgender Abbildung dargestellt.

1. Baugrund-, Altlasten- und Schadstoffrisiko
2. Bauerstellungsrisiken:

= Bauausfiihrungsrisiko

= Baukostenrisiko

= Bauzeitenrisiko

=  Witterungsrisiko

= Preissteigerungsrisiko

Abbildung 23: Risiken in der Bauphase
65



Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Risiken in der Bauphase resultieren insbesondere aus Verzug, Nachtrdgen, Insolvenzen und
Baugrundthemen. Baugrund-, Altlasten- und Schadstoffrisiken erfassen Kostensteigerungen, die
sich aus nicht kalkulierten Belastungen des Baugrundes (z. B. durch Schadstoffe), Fehleinschat-
zungen zur Grundwassersituation, mangelnder Tragfahigkeit oder sonstiger unerkannter Be-
schaffenheitsdefizite des Baugrundes ergeben. Ein weiterer wesentlicher Risikobereich sind die
sog. Bauerstellungsrisiken. Das Bauerstellungsrisiko erfasst Risiken, welche durch ungeplante
Baukostensteigerungen und den zeitlichen Verzug (der i. d. R. ebenso Kostensteigerungen zur
Folge hat) von Bauprojekten entstehen.

Der Leitfaden ,OPP im Hochbau, Anleitung zur Priifung von OPP-Projekten im &ffentlichen Hoch-
bau“ sieht fur Baurisiken einen Risikofaktor von bis zu 20 % vor. Wobei grundsatzlich Neubau-
projekte ein etwas flacheres Risikoprofil aufzeigen ggu. Sanierungsprojekten (Bauen im Be-
stand).

Bei konventionell durchgefuhrten Projekten fihren vor allem die gemaR o6ffentlichem Vergabe-
recht getrennt voneinander ausgeschriebenen Gewerke dazu, dass diese von verschiedenen
Parteien ausgeflihrt werden und Schnittstellen nicht optimal ineinandergreifen.

In Abstimmung mit der Stadt wurde ein Risikofaktor in Hohe von 20% bezogen auf die Baukosten
(Kostengruppe 200 bis 600 nach DIN 276) in der Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung ange-
setzt.

Betriebs- und Instandhaltungsphase

Die Risiken der Betriebs- und Instandhaltungsphase sind bereits in folgender Tabelle dargestellt.

Betriebs- und Instandhaltungsphase

1. Betrieb:

= Betriebsablaufrisiko
= Betriebskonzeptrisiko
= Preissteigerungsrisiko
= Verbrauchsmengenrisiko
= Auslastungsrisiko
= Vandalismusrisiko
2. Instandhaltung:
= Wiederbeschaffungsrisiko
= Risiko durch unterlassene Instandhaltung

Abbildung 24: Risiken der Betriebs- und Instandhaltungsphase

In der konventionellen Beschaffung erfolgt eine Lebenszyklusbetrachtung bisher gréRtenteils
nicht bzw. nur in geringem Umfang, da die Instandhaltung, die auch wesentlich die Betriebskosten
beeinflusst, oft von der aktuellen Haushaltssituation gepragt ist. Berlicksichtigt man bei der Risi-
koanalyse den fortschreitenden Wertverlust der Immobilien durch unterlassene bzw. nicht wert-
erhaltene Instandhaltung sowie die daraus resultierenden Folgekosten in anderen Bereichen der
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Nutzungskosten (insbesondere den Energiekosten aber auch den Reinigungskosten) resultieren
erfahrungsgemaf hohe Mehr-/ Risikokosten.

Unter Betriebsrisiken sind technische oder rechtliche Leistungsstérungen zu verstehen, die die
Verflgbarkeit / Nutzbarkeit des Gebaudes einschranken sowie die Qualitat oder Quantitat der zu
erbringenden Dienstleistungen mindern. Die Betriebsrisiken (bezogen auf die Betriebskosten) be-
inhalten in Wesentlichen das Betriebsablauf-/ausfallrisiko, Verbrauchsmengenrisiken und Preis-
risiken.

Das Betriebsablaufrisiko stellt das Risiko des betrieblichen Stillstands dar. Dieses Risiko kann bei
Eigenrealisierungslosungen aufgrund langerer Reaktionszeiten bei Betriebsstorungen (fehlende
ad hoc Arbeitsressourcen, fehlende Budgets) auftreten. Das Betriebsablauf- bzw. Betriebsaus-
fallrisiko tragt bei Eigenrealisierungslésungen vollstandig die 6ffentliche Hand. Bei OPP-Projek-
ten liegt dieses Risiko vollstandig beim privaten Partner.

Auch technisch bedingte Leistungsstorungen, die nicht kurzfristig und ohne Mehraufwand durch
das verantwortliche Gebaudemanagement behoben werden kénnen und damit zu betrieblichen
Qualitats- und Leistungsmangeln (z. B. Nicht-Verflgbarkeit eines Raumes, Gebaude- oder Anla-
genteils) fihren, gehéren zu den Betriebsrisiken.

Die wesentlichen Risikobereiche der Instandhaltung sind Preissteigerungen, Vandalismus, Wie-
derbeschaffung und unterlassene Instandhaltung. Preissteigerungsrisiken treten auf, wenn bendo-
tigte Ressourcen Uber den Lebenszyklus eines Projektes teurer sind als urspriinglich prognosti-
ziert. Das Vandalismusrisiko tritt auf, wenn Beschadigungen durch nicht sachgerechten Umgang
mit Vermodgensgegenstanden geschehen. Die WU unterstellt, dass dieses Risiko fiir beide Vari-
anten analog besteht und somit identisch anzusetzen ist. Das Wiederbeschaffungsrisiko be-
schreibt das Risiko, dass Materialen, Ersatzteile oder Anlagen nicht mehr beschafft werden kon-
nen. Die WU unterstellt auch hier, dass dieses Risiko fir beide Varianten analog besteht und
somit identisch anzusetzen ist.

Das Risiko der unterlassenen Instandhaltung tritt in erster Linie auf, wenn Instandhaltungsmal}-
nahmen nicht zum erforderlichen Zeitpunkt durchgefiihrt werden. Daraus kénnen Folgeschaden
entstehen, die zu héheren Instandhaltungsleistungen flhren als urspringlich geplant. Dies tritt
bei Eigenrealisierungsvarianten oftmals aufgrund fehlender Budgets (zu dem erforderlichen Zeit-
punkt) auf oder wenn o6ffentliche Arbeitsressourcen nicht zur Verfugung stehen, um die Maf3nah-
men durchzufihren.

Fur relativ standardisierte Nutzungsarten, Schulen und Verwaltungsbauten sind die zuvor be-
schriebenen Risiken erfahrungsgemaf niedriger zu bewerten als bei komplexeren individuelleren
Nutzungen bzw. Gebduden wie z. B. Schwimmbadern oder Feuerwachen.

Da das vorliegende Projekt als Neubaumaflinahme konzipiert ist und auch die Kalkulation der
Instandsetzungskosten konservativ erfolgte, sinkt wiederum das Risikopotenzial im Projekt.

Unter Berucksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit der Stadt ein Ri-
sikofaktor fur die Instandhaltung in H6he von 10% und fur die Betriebsleistungen von 10% bezo-
gen auf die kalkulierten Kosten der Eigenrealisierung angesetzt.
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6.4.3 Verteilung der identifizierten Risiken

Die in Kapitel 6.4.2 ermittelten projektspezifischen Risikofaktoren werden im nachsten Schritt in
den betrachteten Beschaffungsvarianten unter den projektbeteiligten Partnern aufgeteilt.

Da die Ermittlung der projektbezogenen Risikofaktoren bereits auf Basis des konventionellen Be-
schaffungsmodells erfolgte, wird hier unterstellt, dass kein Risikotransfer stattfindet. Die Risiko-
faktoren gehen unverandert in die Risikokostenberechnung ein.

Nachfolgend wird der Risikotransfer fiir die OPP-Realisierung je Projektphase erlautert.

Planungs- und Bauphase

Bei der OPP-Realisierung werden Planungs- und Bauausfiihrungsleistungen zu einem vertraglich
festgesetzten Preis (i. d. R. als Pauschalfestpreis) aus einer Hand erbracht. Da die beiden Leis-
tungsbestandteile stark voneinander abhangen und hohen Abstimmungsbedarf verlangen, flhrt
die gebiindelte Ubertragung dazu, dass zusétzliche Kosten vermieden werden kénnen.

Wie bei den Planungsleistungen kdnnen 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 OPP-Projekte
und konventionell durchgeflhrter Projekte. Implementierte Malussysteme fihren dazu, 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 Bauaus-
fuhrungsleistung zu niedrigeren Risiken bzw. Zusatzkosten, da Bauausfihrungsleistungen inei-
nander greifen und aufeinander abgestimmt sind.

Basierend auf Erfahrungswerten der PD wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei der
OPP-Realisierung ein Risikotransfer fir die Planungsleistungen in Héhe von 60% und fir die
Bauleistungen in Hohe von 70% angesetzt.

Betriebs- und Instandhaltungsphase

Im OPP-Modell ist der private Partner durch ein anreizorientiertes Vergltungssystem motiviert,
die vertraglich zugesicherten Betriebsleistungen und Instandsetzungsmalnahmen qualitats-, ter-
min- und kostengerecht umzusetzen. Uber die vertraglichen Konstruktionen (vgl. ,OPP-Muster-
vertrag“'®) von OPP-Modellen tibernimmt der private Partner groie Teile der Risiken.

Zudem ist es bei OPP-Projekten (iblich, Obergrenzen fiir Verbrauchsmengen (z. B. fir Medien-
verbrauche) festzulegen. Werden im Rahmen des Projektes héhere Verbrauchsmengen benétigt

10 Val. http://www.partnerschaften-deutschland.de/grundlagenarbeit/standardisierung/oepp-
mustervertrag-fuer-ein-inhabermodell-im-hochbau/
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bzw. verbraucht, so entstehen dem offentlichen Auftraggeber keine zusatzlichen Kosten. Eine
derartige Risikolbertragung findet bei Eigenrealisierungslésungen nicht statt. Das Verbrauchs-
mengenrisiko aus Nutzungsanderungen verbleibt jedoch bei der 6ffentlichen Hand. Da der private
Partner ein vitales Interesse an der Einhaltung der Obergrenzen hat, besteht bei OPP-Projekten
ein geringeres Risiko.

Basierend auf Erfahrungswerten der PD wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei der
OPP-Realisierung ein Risikotransfer fiir die Betriebsleistungen in Héhe von 60% und fir die In-
standhaltungsleistungen in Hohe von 80% angesetzt.

6.4.4 Ermittlung der Risikofaktoren je Beschaffungsvariante

Eigenrealisierung

Da die Ermittlung der projektbezogenen Risikofaktoren bereits auf Basis der Eigenrealisierung
erfolgte, wird hier unterstellt, dass kein Risikotransfer stattfindet. Die Risikofaktoren gehen unver-
andert in die Risikokostenberechnung ein.

OPP-Realisierung

Bei der Berechnung der Risikofaktoren bei einer OPP-Realisierung wird im Hinblick auf die ver-
traglich geregelte Ubertragung von Risiken unterstellt, dass ein spezialisierter privater Partner die
monetaren Auswirkungen der auf ihn Gbertragenen Risiken aufgrund seiner héheren Risikoma-
nagementkompetenz um 50 % reduzieren kann, da ihm nur Risiken Ubertragen werden, die er
selbst beeinflussen kann. Das heil3t, flir Ubertragene Risiken wird der Risikofaktor um 50 % re-
duziert angesetzt. Somit sind auch die mit den Risiken Ubertragenen Kostenauswirkungen ent-
sprechend geringer zu veranschlagen.

Zusammenfassung

Im Ergebnis wird das Projekt bei einer OPP-Realisierung mit entsprechend geringeren Risikoauf-
schlagen belastet als bei einer konventionellen Eigenrealisierung.

Nachfolgend sind nochmals die Risikofaktoren fiir den offentlichen Auftraggeber (Offentliche
Hand - OH) bei Eigenrealisierung, der tbertragbare Anteil der Risiken auf den privaten Partner
und die insoweit reduzierten Risikofaktoren fur den 6ffentlichen Auftraggeber und den privaten
Partner bei einer OPP-Realisierung aufgezeigt.
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Risikofaktoren PSC - Risikofaktoren OPP
Risikokategorie N (T

Planungsphase 20% - 60 % 8% 6%
Bauphase 20% - 70 % 6% 7%
Betriebsphase 10% - 60 % 4% 3%
Instandhaltungsphase 10% - 80 % 2% 4%

Abbildung 25: Risikoverteilung

6.5 Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Aus den vorab erlauterten Daten und Annahmen wurden unter Nutzung des von der PD im Auf-
trag des Bundesministeriums der Finanzen entwickelten und extern auditierten Rechenmodells
fr Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (2.0)"" entsprechende Zahlungsstrome und Barwerte be-
rechnet.

Die ermittelten Zahlungsstrome wurden nach der beschriebenen Systematik auf den 01.01.2017
diskontiert. Die hieraus resultierenden Gesamtbarwerte dienen als Vergleichsgrundlage fir die
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und sind fir die vier Umsetzungsvarianten in Eigenrealisierung
sowie in OPP-Realisierung folgend dargestellt.

Die Ubersicht enthalt auch die errichtete Brutto-Grundflache (BGF) je Umsetzungsvariante und
die daraus resultierenden Kosten pro m? BGF bezogen auf die Baukosten sowie bezogen auf die
Gesamtkosten.

Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung - Barwertvergleich

Das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt, dass die Umsetzungsvari-
ante 3 in OPP-Realisierung den niedrigsten Barwert aller Umsetzungsvarianten aufweist und da-
mit die insgesamt wirtschaftlichste Variante ist. Sie weist eine relative Vorteilhaftigkeit in Hohe
von ca. 8,3 % gegenuber einer Eigenrealisierung auf.

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile Giberdecken somit die in der Berechnung der OPP-Re-
alisierung bertcksichtigten héheren Transaktionskosten sowie héhere Kosten fir das unterstellte
Sicherheitenkonzept.

Insgesamt betrachtet liefert bei allen Umsetzungsvarianten die OPP-Realisierung eine Vorteilhaf-
tigkeit gegeniber der Eigenrealisierung.

" http://www.partnerschaften-deutschland.de/grundlagenarbeit/standardisierung/wu-rechenmodell-20/

70



Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Betrachtet man jedoch nicht den absoluten Barwert sondern die in der jeweiligen Umsetzungsva-
riante errichtetet Brutto-Grundflache flr die Verwaltung bzw. fir die Verwaltung und die Stadtbib-
liothek und die insoweit resultierenden Kosten pro m? Brutto-Grundflache, so stellt die Umset-
zungsvariante 2 in OPP-Realisierung die wirtschaftlichste Variante dar. Bei ihr wird die groRte
Flache zu den im Verhaltnis niedrigsten Kosten geschaffen
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Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Eigenbau (PSC)] — 0PP | Eigenbau (PSO] 0P Eigenbau >sC)]  0pP | Eigenbau (psC)]  OPP_

Ergebnisdarstellung 11 1 [ 1 [ 1

Barwortvergloich - ! 1 1 1 | [ "] "

1. Planung, Bau und Finanzierung Eura 37.796.458 32.571.296 41.350.776 35.634.811 36.169.854 31.847 455 36.244.932 31.917.720

davon Risiken Euro 5.695.548 3.442 7588 6231148 3767171 5450435 3.366.573 5.461.787 3.373854

2. Betrieb und Instandsetzung Eura 32.094.013 29.759.755 30.058.090 27829711 31.504.737 29.211.279 36.075.350 33.532.586

davon Risiken Euro 2917638 1.575.055 2732554 1.502 257 2877108 1.549 154 3292618 1.715.358

Erldse der Stadt aus Verpachiung Euro 0 Q a a -143.452 -143.452 -143.452 -143.452

davon Miete 723134 723134 a a 723134 723134 4104272 4104272

3. Sonstiges Euro 1.909.949 2719.31 1.909.949 2.730.553 1.909.949 2.761.346 1.909.949 2.761.585

4. Barwerte gesamt Euro 71.800.420 65.050.362 73.318.815 66.195.075 69.584.540 63.820.080 74.230.231 68.211.801

Differenz in Euro zum PSC Euro -6.750.058 -71.123.740 -5.764.460 -6.018.340

Relativer Vergleich Prozent 100,00% 90,60% 100,00% 90 25% 100,00% 91,72% 100,00% 91,89%

Differenz in Prozent zum P5C Prozent -9,40% -9,72% -8,28% B,11%
Flachenvergleich

BGF m# 12283 12283 13,708 13708 11.844 11.844 11.844 11.846

€ pro m* BGF bezogen auf Pos.1 €/m*BGF 3.077 2652 3017 2.600 3053 2688 3.080 2.694

€ pro m* BGF bezogen auf Pos. 4 €/m*BGF 5.846 5296 5.349 4830 5874 5387 6.266 5758

Abbildung 26: Endergebnis Barwertbetrachtung
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7. Fazit und Empfehlung

Fazit Nutzwertanalyse

Im Rahmen der Nutzwertanalyse wurden die vier Umsetzungsvarianten in der Eigenrealisierung
und der OPP-Realisierung anhand verschiedener qualitativer Kriterien untersucht, bewertet und
einander gegenubergestellt.

Im Ergebnis sind die Umsetzungsvarianten 2 und 4 in OPP-Realisierung am besten bewertet und
liefern den hochsten Nutzwert fir die Stadt. Mit geringem Abstand folgt die Umsetzungsvariante
3 in OPP-Realisierung.

Insgesamt zeigt sich, dass bei allen vier Umsetzungsvarianten die OPP-Realisierung besser ab-
schneidet als die Eigenrealisierung.

Fazit Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden die vier Umsetzungsvarianten in der Ei-
genrealisierung und der OPP-Realisierung quantitativ wirtschaftlich untersucht und einander ge-
genubergestellt.

Im Ergebnis liefert die Umsetzungsvariante 3 in OPP-Realisierung den niedrigsten Barwert aller
Varianten und stellt mithin absolut betrachtet die wirtschaftlichste Variante dar.

Die Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung liefert jedoch in Bezug auf die errichtete Flache
und die insoweit resultierenden Kosten pro m? Brutto-Grundflache das beste Ergebnis, da bei ihr
die grofte Flache zu den im Verhaltnis niedrigsten Kosten geschaffen wird.

Auch hier zeigt sich insgesamt, dass bei allen vier Umsetzungsvarianten die OPP-Realisierung
besser abschneidet als die Eigenrealisierung.

Empfehlung

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Nutzwertanalyse und der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung empfehlen wir die Weiterverfolgung der Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung.

Sie liefert den hochsten Nutzwert und ist zwar insgesamt betrachtet nicht die gunstigste, aber in
Bezug auf die errichtete Brutto-Grundflache die wirtschaftlichste Variante.

Je nach Gewichtung der Ergebnisse der Nutzwertanalyse und der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung kdnnte sich zwar auch eine andere Empfehlung ergeben. Insoweit sei auch auf das Er-
gebnis der Szenario-Berechnung in Anhang 8.2 verwiesen. Es bliebe jedoch unabhéangig von der
Umsetzungsvariante in jedem Falle die Wahl einer OPP-Realisierung geboten.
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8. Anhang

8.1 Kostenermittlung der iproplan Planungsgesellschaft mbH vom
6.12.2016

Siehe ab Seite 76 eingeflgte Tabellen.

8.2 Ergebnisse der Szenario-Berechnung gem. Kapitel 6.3.5

Nachfolgende Abbildung zeigt das Endergebnis bei Betrachtung der unter Kapitel 6.3.5 beschrie-
benen Szenario-Berechnung unter Berucksichtigung der Mietkosten flir eine nach Flache und
Qualitat vergleichbare Unterbringung der Stadtbibliothek bei den Umsetzungsvarianten 1 und 3.

Aus unserer Sicht werden nur im Rahmen dieser Szenario-Berechnung alle vier Umsetzungsva-
rianten qualitativ gleichwertig abgebildet und insoweit gleiche mit gleichen Varianten verglichen.

Im Ergebnis liefert hier die Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung den niedrigsten Barwert
und stellt insoweit die wirtschaftlichste Variante dar.

Wie oben schon beschrieben liefert sie auch die grofite errichtete Brutto-Grundflache und in Be-
zug auf die Kosten pro m? das niedrigste und mithin wirtschaftlichste Ergebnis.

Empfehlung

Auch vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Szenario-Berechnung empfehlen wird die Weiter-
verfolgung der Umsetzungsvariante 2 in OPP-Realisierung, da sie den hochsten Nutzwert, den
niedrigsten Barwert sowie die grofte errichtete Brutto-Grundflache bei den niedrigsten Kosten
pro m? Brutto-Grundflache liefert.
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Variante 1 {Szenario) Variante 2 Variante 3 {Szenario) Variante 4

Eigenbau (PSC)| — OPP | Eigenbau PsC)] — OPP | EigenbauesC)] — OPP | Eigenbaupsc)] — Opp |

Ergebnisdarstellung - 1 1 7’71 1 [ |

Barwerivergleich - ! ! 1  ’r 1 | [ |

1. Planung, Bau und Finanzierung Euro 37.796.458 32.571.296 41.350.776 35.634.811 36.160.854 31.847 455 36.244 932 31.917.720

davon Risiken Euro 5.685.548 3442 788 6.231.148 3767171 5.450.435 3.366.575 5.461.787 3373854

Betrieb und Instandsetzung Euro 36.664.626 34.081.062 30.058.090 27.820711 36.0¥5.350 33.532.586 36.075.350 33.532.586

davon Risiken Euro 3.333.148 1.741.259 2.732.554 1.502.297 3.292.618 1.715.358 3.292.618 1.715.358

Eriése der Stadt aus Verpachtung Euro 0 0 0 0 -143.452 -143.452 -143.452 -143.452

davon Miete 4104272 4104272 0 0 4104272 4104272 4104272 4104272

Sonstiges Euro 1.909.949 2719.311 1.909.949 2730553 1.909.949 2.761.346 1.909.949 2.761.585

2. Barwerte gesamt Euro 76.371.032 69.371.669 73.318.815 66.195.075 74155153 68.141.387 T4.230.231 68.211.891

Differenz in Euro zum PSC Euro -6.999.364 -7.123.740 -6.013.766 -6.018.340

Relativer Vergleich Prozent 100,00% 90,84% 100,00% 90,28% 100,00% 91,89% 100,00% 91,89%

Differenz in Prozent zum PSC Prozent -0,16% -0,72% -8,11% -8,11%
Flachenvergleich

BGF m# 12283 12283 13,706 13,706 11.846 11.846 11.846 11.846

€ pro m® BGF bezogen auf Pos.1 € Im* BGF 3.077 2.652 3.017 2.600 3.063 2688 3.060 2.694

€ pro m® BGF bezogen auf Pos 4 € Im* BGF 6.218 5.648 5.348 4830 6.260 K752 G.266 5758

Abbildung 27: Endergebnis Barwertberechnung Szenario-Berechnung
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8.1 Kostenermittlung der iproplan Planungsgesellschaft mbH vom 6.12.2016
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Variante 1: Neubau Rathaus

Flachenaufstellung

Grundstiicksfiache GF 5135m?
Bebaute Flache BF 4402 m*
AuRenanlagenfidche AF 2000 m?
Brutto-Grundflache BGF 12283 m?
Netto-Raumflache NRF 10748 m?
Nutzungsflache NUF 7677 m?
Mitarbeiter
Anzahl Mitarbeiter MA 251 AP
Fahrradstellplatze FSP 30 FSP
Baukostenermittlung
BKI, Biirogebaude mittlerer Standard, 2014
Kostengruppe (nach DIN 276) Einheit €Einheit R bt} e baa)
Preisstand 2014 Preisstand 2016
200 Herrichten und ErschlieRen 5135m?* 15 77.022€ 140.270 €
Archdologische Untersuchung
210 60.000€
(Standardsuchschnitt)
300 Bauwerk - Baukonstruktion 14.769.201 €
B: b
augrube 24500 m? 2 490000 €
310 Baugrubenherstellung
Baugrube
1570 m? 471,
Berliner Verbau s7om 300 000€
Griindung
320 . 4402 m* 380 1672760 €
Flachgriindung
AuRenwande, Innenwénde, Decken, Dach,
330-390 Baukonstruktive Einbauten, Sonstige 12283 m? 948 11644474 € 12.135441¢€
MaRnahmen fiir Baukonstruktion
400 Bauwerk - Technische Anlagen 12283 m? 370 4.544.784 € 4.736.406 €
500 AuBenanlagen 75.240€
520 Parkplatze 125m? 120 15.000 €
520 Wege + Raucherzone 82m? 70 5740€
550 30 Fahrradstellplatze 30FSP 150 4500€
550 Weitere AuBenanlagen (Griinfidchen, etc.) | 2000 m? 25 50.000 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 251 AP 6500 1.631.500 €
700 Baunebenkosten 20 % von KG 300 - 600 4242470 €
700 Baunebenkosten - Planung 3.600.000 €
700 Baunebenkosten - Sonstige 642470 €
Gesamtbaukosten 25.595.087 €

Anpassung der ermittelten Kosten an den Baupreisi

Baupreisindex 12014
Fortschreibung auf 12016

d

b

fiir Biir

109,1
1137

9

Kostengruppe (nach DIN 276)

Kosten in € (brutto)

Preisstand 2016
200 Herrichten und ErschlieBen 140.270 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion 14.769.201 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 4.736.406 €
500 AuRenanlagen 75.240€
600 Ausstattung und Kunstwerke 1631.500 €
700 Baunebenkosten 4242470€
Gesamtbaukosten 25.595.087 €

4,22% Preissteigerung
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 1:

Flachenaufstellung

Neubau Rathaus

Brutto-Grundflache BGF
Netto-Raumflache NRF
Nutzungsflache NUF
Aulenanlagenfliche  AF
Grundstiicksflache GF
Mitarbeiter

Anzahl Mitarbeiter MA
Fahrradstellplatze FSP

Nutzungskostenermittiung
BKI, Nutzungskosten

12283 m?
10748 m?
7677 m?
2000 m?
5135 m?

251 AP
30FSP

Nutzungskostengruppe (nach DIN 18960) Kosten in'€ pro Jahr (brutto)
Preisstand 2016
300 Betriebskosten 345.679,12€
310 Versorgung 141.891,71 €
Heizung 50.520,03 €
Strom 88.701,59 €
Wasser 2.670,08 €
320 Entsorgung 11.871,29€
Abwasser 5.960,00 €
Abfallentsorgung 591129 €
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 94.580,64 €
340 Reinigung und Pflege von AuRenanlagen 26.400,00 €
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 70.93548 €
400 Instandsetzungskosten 138.848,38 €
410 Instandsetzung der Baukonstruktion 3546774 €
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 82.758,06 €
430 Instandsetzung der AuRenanlagen 8.800,00 €
440 Instandsetzung der Ausstattung 11.822,58 €
Gesamtnutzungskosten im Jahr 484.527,50 €
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 1:

Flachenaufstellung

Neubau Rathaus

Brutto-Grundflache BGF 12283 m?
Netto-Raumflache NRF 10748 m?
Nutzungsflache NUF 7677 m?
AuBenanlagenflache AF 2000 m?
Grundstiicksflache GF 5135 m?
Mitarbeiter
Anzahl Mitarbeiter MA 251 AP
Fahrradstellplatze FSP 30 FSP
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh| Heizkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 85 kWh/m2NRF | 10748 m? 913563 kWh 0,0553 €/kWh 50.520 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh| Stromkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 30 kWh/m2NRF | 10748 m? 322434 kWh 0,2751 €kWh 88.702 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten prom* | Wasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 0,22 m¥m2NRF | 10748 m? 2384 m? 1,12 €/m? 2670€
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* | Abwasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 0,22 m¥m2NRF 10748 m? 2384 m* 2,50 €/m? 5.960 €
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 2: Neubau Rathaus mit Stadtbibliothek

Flachenaufstellung

Grundstiicksflache GF 5135 m?
Bebaute Flache BF 4402 m?
AuBenanlagenfidche AF 2000 m?
Brutto-Grundfiache BGF 13706 m?
Netto-Raumfiache NRF 11992 m?
Nutzungsfldche NUF 8566 m?
Anteil Rathaus
Netto-Raumflache NRF 10802 m?
Nutzungsflache NUF 7716 m?
Anteil Stadtbibliothek
Netto-Raumfiache NRF 1190 m?
Nutzungsflache NUF 850 m?
Mitarbeiter
Anzahl Mitarbeiter Rathaus MA 251 AP
Anzahl Mitarbeiter Stadtbibliothek MA 8AP
Fahrradstellplatze FSP 30FSP
Baukostenermittiung
BKI, Bii aude mittlerer und a fiir und ische Zwecke, 2014
Kostengruppe (nach DIN 276) Einheit €Einheit oSS iyl LA
Preisstand 2014 Preisstand 2016
200 Herrichten und Erschliefen 5135m? 15 77.022€ 140270 €
210 Archéologische Unt.ersuchung 60.000€
hschnitt)
300 Bauwerk - Baukonstruktion 16.174.491 €
Baugrube 24500 m® 2 490,000€
310 Baugrubenherstellung
Baugrube
1570 m? 471
Berliner Verbau 570m 300 000 €
Griindung
320 . 4402 m? 380 1672.760 €
Flachgriindung
AuRenwande, Innenwande, Decken, Dach,
330-390 Baukonstruktive Einbauten, Sonstige Manahmen 13706 m? 948 12.992.909 € 13540.731€
fiir Baukonstruktion
400 Bauwerk - Technische Anlagen 13706 m? 370 5.071.072€ 5.284.884 €
500 AuBenanlagen 75240 €
520 Parkplatze 125m? 120 15.000 €
520 Wege + Raucherzone 82m? 70 5.740€
550 30 Fahrradstellplatze 30FSP 150 4500€
550 Weitere AuBenanlagen (Grinfiachen, etc.) 2000 m? 25 50.000 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 259 AP 6500 1.683.500 €
700 Baunebenkosten 20 % von KG 300 -600 4.643.623 €
700 Baunebenkosten - Planung 4.000.000 €
700 Baunebenkosten - Sonstige 643623 €
Gesamtbaukosten 28.002.008 €

Anpassung der ermittelten Kosten an den Baupreisindexfiir Biirogebaude

Baupreisindex 12014
Fortschreibung auf 112016

109,1
13,7

Kostengruppe (nach DIN 276) K:::::;:JI;’OI:?)
200 Herrichten und ErschlieRen 140270 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion 16.174.491 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 5.284.884 €
500 AuRenanlagen 75.240€
600 Ausstattung und Kunstwerke 1.683.500 €
700 Baunebenkosten 4643623€
Gesamthaukosten 28.002.008 €

4,22% Preissteigerung

80



Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 2:

Flachenaufstellung

Grundstlicksflache
Bebaute Flache
AuBenanlagenflache
Brutto-Grundfiache
Netto-Raumflache
Nutzungsflache

Anteil Rathaus

Netto-Raumflache
Nutzungsfldche

Anteil Stadtbibliothek

Netto-Raumflache
Nutzungsflache

Neubau Rathaus mit Stadtbibliothek

GF
BF

BGF
NRF
NUF

NRF
NUF

NRF
NUF

Nutzungskosten Anteil Rathaus

5135 m?
4402 m?
2000 m?
13706 m?
11992 m?
8566 m?

10802 m?
7716 m?

1190 m?
850 m?

Nutzungskostengruppe (nach DIN 18960)

Kosten in € pro Jahr (brutto)

Preisstand 2016
300 Betriebskosten 347.230,20 €
310 Versorgung 142.590,60 €
Heizung 50.776,68 €
Strom 89.152,21 €
Wasser 2661,71€
320 Entsorgung 11.882,64 €
Abwasser 594132€
Abfallentsorgung 594132 €
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 95.061,12€
340 Reinigung und Pflege von Aulkenanlagen 26.400,00€
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 71.295,84 €
400 Instandsetzungskosten 139.509,04 €
410 Instandsetzung der Baukonstruktion 35.647,92 €
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 83.178,48 €
430 Instandsetzung der AuRenanlagen 8.800,00 €
440 Instandsetzung der Ausstattung 11.882,64 €
Gesamtnutzungskosten im Jahr 486.739,24 €
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Nutzungskosten Anteil Stadtbibliothek

Nutzungskostengruppe (nach DIN 18960)

Kosten in € pro Jahr (brutto)

Preisstand 2016
300 Betriebskosten 36.642,36 €
310 Versorgung 17.007,36 €
Heizung 3619,39€
Strom 13.094,76 €
Wasser 293,22 €
320 Entsorgung 1.309,00 €
Abwasser 654,50 €
Abfallentsorgung 654,50 €
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 7.854,00 €
340 Reinigung und Pflege von Auflenanlagen
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 10.472,00 €
400 Instandsetzungskosten 6.545,00 €
410 Instandsetzung der Baukonstruktion 2618,00€
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 2.618,00€
430 Instandsetzung der AuRenanlagen
440 Instandsetzung der Ausstattung 1.309,00 €
Gesamtnutzungskosten im Jahr 43.187,36 €

Nutzungskosten gesamtes Gebaude

Nutzungskostengruppe (nach DIN 18960)

Kosten in € pro Jahr (brutto)

Preisstand 2016
300 Betriebskosten 383.872,56 €
310 Versorgung 159.597,96 €
Heizung 54.396,07 €
Strom 102.246,97 €
Wasser 295493 €
320 Entsorgung 13.191,64 €
Abwasser 6.595,82 €
Abfallentsorgung 6.595,82 €
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 102.91512 €
340 Reinigung und Pflege von AufRenanlagen 26.400,00€
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 81.767,84 €
400 Instandsetzungskosten 146.054,04 €
410 Instandsetzung der Baukonstruktion 38.265,92 €
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 85.796,48 €
430 Instandsetzung der AuRenanlagen 8.800,00 €
440 Instandsetzung der Ausstattung 13.191,64 €
Gesamtnutzungskosten im Jahr 529.926,60 €
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 2:

Flachenaufstellung

Neubau Rathaus mit Stadtbibliothek

Grundstiicksflache ~ GF 5135 m?
Bebaute Flache BF 4402 m?
AuBenanlagenflache  AF 2000 m?
Brutto-Grundfiache ~ BGF 13706 m?
Netto-Raumflache NRF 11992 m?
Nutzungsflache NUF 8566 m?
Anteil Rathaus
Netto-Raumflache NRF 10802 m?
Nutzungsflache NUF 7716 m?
Anteil Stadtbibliothek
Netto-Raumflache NRF 1190 m?
Nutzungsflache NUF 850 m?
Mitarbeiter
Anzahl Mitarbeiter Rath MA 251 AP
Anzahl Mitarbeiter Stad' MA 8 AP
Fahrradstellplatze FSP 30 FSP
Verbrauchskosten Rathaus
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh |  Heizkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 85 kWh/m2NRF | 10802 m? 918204 kWh 0,0553 €/kWh 50.777 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh [ Stromkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 30 kWh/m2NRF | 10802 m? 324072 kWh 0,2751 €/kWh 89.152 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten prom* | Wasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1| 0,22 m¥m2NRF | 10802 m? 2377 m? 1,12 €/m?* 2662 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* | Abwasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1| 0,22 m¥m2NRF | 10802 m? 2377 m? 2,50 €/m* 5.941€
Verbrauchskosten Stadtbibliothek
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh |  Heizkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 55 kWh/m?NRF 1190 m? 65450 kWh 0,0553 €/kWh 3619€
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh [ Stromkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 40 kWh/m?NRF 1190 m? 47600 kWh 0,2751 €/kWh 13.095 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* | Wasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1| 0,22 m*¥m2NRF 1190 m? 262 m? 1,12 €im* 293 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* | Abwasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1| 0,22 m¥m?NRF 1190 m? 262 m?* 2,50 €/m* 655 €
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 3: Neubau Rathaus mit Einzelhandelflaichen

Flachenaufstellung

Grundstiicksflache GF
Bebaute Flache BF
AuRenanlagenflache AF
Brutto-Grundfiache BGF
Netto-Raumflache NRF
Nutzungsfidche NUF

Anteil Rathaus

Netto-Raumflache NRF
Nutzungsfidache NUF

Anteil Einzelhandel

Netto-Raumflache NRF
Nutzungsfidche NUF

Baukostenermittlung
BKI, Biirogebéude mittlerer Standard und Geschaftshauser ohne Wohnungen, 2014

5135m?
4402 m?
2000 m?
13630 m?
11927 m?
8519 m?

10366 m?
7404 m?

1561 m?
1115 m?

Kostengruppe (nach DIN 276) Einheit €[Einheit CEEn ) Rt nebutto)
Preisstand 2014 Preisstand 2016
200 Herrichten und ErschlieRen 5135 m? 15 77.022€ 140.270 €
Archéologische Untersuchung
210 60.000 €
(Standardsuchschnitt)
300 Bauwerk - Baukonstruktion 16.100.195€
B
augrube 24500 m? 2 490.000€
30 Baugrubenherstellung
Baugrube
1570 m? 471.
Berliner Verbau 570m 300 000€
Griindung
320 R 4402 m? 380 1.672.760 €
Flachgriindung
AuRenwande, Innenwande, Decken, Dach,
330-390 Baukonstruktive Einbauten, Sonstige Manahmen 13630 m? 948 12.921619€ 13.466.435€
fiir Baukonstruktion
400 Bauwerk - Technische Anlagen 13630 m? 370 5.043.248 € 5.255.887 €
500 AuBenanlagen 75.240 €
520 Parkplatze 125 m? 120 15.000 €
520 Wege + Raucherzone 82m? 70 5.740€
550 30 Fahrradstellplatze 30 FSP 150 4500€
550 Weitere AuBenanlagen (Griinflachen, etc.) 2000 m? 25 50.000 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 259 AP 6500 1.683.500 €
700 Baunebenkosten 20 % von KG 300 -600 4.622.965€
700 Baunebenkosten - Planung 4,000.000 €
700 Baunebenkosten - Sonstige 622.965€
Gesamtbaukosten 27.878.057 €

Anpassung der ermittelten Kosten an den Baupreisindex fiir Biirogebaude

Baupreisindex 12014
Fortschreibung auf 12016

109,1
137

Kostengruppe (nach DIN 276)

Kosten in € (brutto)

Prei: d 2016
200 Herrichten und ErschlieBen 140270 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion 16.100.195 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 5.255.887 €
500 AuBenanlagen 75240 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 1.683.500 €
700 Baunebenkosten 4.622.965€
Gesamtbaukosten 27.878.057 €

4,22% Preissteigerung
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 3: Neubau Rathaus mit Einzelhandelsflachen

Flachenaufstellung

Grundstlicksflache GF 5135 m?
Bebaute Flache BF 4402 m?
AuRenanlagenfliche  AF 2000 m?
Brutto-Grundflache BGF 13630 m?
Netto-Raumflache NRF 11927 m2
Nutzungsflache NUF 8519 m?

Anteil Rathaus

Netto-Raumflache NRF 10366 m2
Nutzungsflache NUF 7404 m?

Anteil Einzelhandel
Netto-Raumflache NRF 1561 m2

Nutzungsflache NUF 1115 m?

Nutzungskosten Anteil Rathaus

Nutzungskostengruppe (nach DIN 18960) Kosten in.€ pro Jahr (brutto)
Preisstand 2016
300 Betriebskosten 340.263,24 €
310 Versorgung 142.590,60 €
Heizung 50.776,68 €
Strom 89.152,21 €
Wasser 2.661,71€
320 Entsorgung 11.642,40 €
Abwasser 594132 €
Abfallentsorgung 5.701,08 €
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 9121728 €
340 Reinigung und Pflege von AuRenanlagen 26.400,00€
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 68.412,96 €
400 Instandsetzungskosten 134.223,76 €
410 Instandsetzung der Baukonstruktion 34.206,48 €
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 79.815,12 €
430 Instandsetzung der AuRenanlagen 8.800,00 €
440 Instandsetzung der Ausstattung 11.402,16 €
Gesamtnutzungskosten im Jahr 474.487,00 €
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Nutzungskosten Anteil Einzelhandel

Nutzungskostengruppe (nach DIN 18960)

Kosten in € pro Jahr (brutto)

Preisstand 2016
300 Betriebskosten 42.559,81 €
310 Versorgung 17.007,36 €
Heizung 3.619,39€
Strom 13.094,76 €
Wasser 293,22 €
320 Entsorgung 1513,05€
Abwasser 654,50 €
Abfallentsorgung 858,55 €
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 10.302,60 €
340 Reinigung und Pflege von AuRenanlagen
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 13.736,80 €
400 Instandsetzungskosten 8.585,50 €
410 Instandsetzung der Baukonstruktion 343420 €
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 343420 €
430 Instandsetzung der AuRenanlagen
440 Instandsetzung der Ausstattung 1.71710€
Gesamtnutzungskosten im Jahr 51.145,31 €

Nutzungskosten gesamtes Gebéaude

Nutzungskostengruppe (nach DIN 18960)

Kosten in € pro Jahr (brutto)

Preisstand 2016
300 Betriebskosten 382.823,05€
310 Versorgung 159.597,96 €
Heizung 54.396,07 €
Strom 102.246,97 €
Wasser 2.95493€
320 Entsorgung 13.15545€
Abwasser 6.595,82 €
Abfallentsorgung 6.559,63 €
330 Reinigung und Pflege von Gebauden 101.519,88 €
340 Reinigung und Pflege von Aukenanlagen 26.400,00 €
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 82.149,76 €
400 Instandsetzungskosten 142.809,26 €
410 Instandsetzung der Baukonstruktion 37.640,68 €
420 Instandsetzung der Technischen Anlagen 83.249,32 €
430 Instandsetzung der AuRenanlagen 8.800,00 €
440 Instandsetzung der Ausstattung 13.119,26 €
Gesamtnutzungskosten im Jahr 525.632,31 €
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Rathaus Neustadt am Ribenberge — Variantenuntersuchung

Variante 3:

Flachenaufstellung

Neubau Rathaus mit Einzelhandelsflichen

Grundstlicksflache ~ GF 5135 m?
Bebaute Flache BF 4402 m?
Aulenanlagenflache  AF 2000 m?
Brutto-Grundflache ~ BGF 13630 m?
Netto-Raumflache NRF 11927 m?
Nutzungsflache NUF 8519 m?
Anteil Rathaus
Netto-Raumflache NRF 10366 m?
Nutzungsflache NUF 7404 m?
Anteil Einzelhandel
Netto-Raumflache NRF 1561 m?
Nutzungsflache NUF 1115 m?
Verbrauchskosten Rathaus
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh Heizkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 85 kWh/m?NRF 10366 m? 881076 kWh 0,0553 €kWh 48.724 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh Stromkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 30 kWh/m?NRF 10366 m? 310968 kWh 0,2751 €kWh 85.547 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* Wasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 0,22 m*m2NRF 10366 m? 2280 m? 1,12 €/m3 2554 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* Abwasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 0,22 m¥m2NRF 10366 m? 2280 m? 2,50 €/m? 5.701€
Verbrauchskosten Einzelhandel
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh Heizkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 75 kWh/m?NRF 1561 m? 117075 kWh 0,0553 €kWh 6474 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro kWh Stromkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 60 kWh/m?NRF 1561 m? 93660 kWh 0,2751 €kWh 25.766 €
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* Wasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 0,22 m*m2NRF 1561 m? 343 m? 1,12 €/m3 385€
Pauschale Richtwert NRF in m? Verbrauch p.a. Kosten pro m* Abwasserkosten (brutto) in € p.a.
Pauschale ab Jahr 1 | 0,22 m¥m2NRF 1561 m? 343 m?® 2,50 €/m3 859 €
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