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Inre Ansprechpartner

e

Dipl.-Ing. Dipl.-Ing. Matthias Kleinschmidt
Annemarie Lippert Dirk Molkentin Kéammerer in Witten
Architektin d.molkentin@assmann.info

Immobilienékonomin 0151 55055 633

a.lippert@assmann.info

0151 55055 633
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Uber 55 Jahre unternehmerische Entwicklung

HEUTE

SEIT 2000

1989

SEIT 1969

1959

ASSMANN BERATEN + PLANEN zahlt zu den grol3en Ingenieurgesellschaften in den
Bereichen Planung und Projektmanagement

Grundung von eigenstandigen Firmen in Moskau, Posen und Budapest
Umbenennung in ,ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH*

Griundung von Niederlassungen in Hamburg (‘69), Dortmund (‘74),
Muanchen (75), Berlin (‘89), Magdeburg (‘91), Dresden (‘99), Jena ('99)

Grundung des ,Ingenieurburos fur Baustatik ARmann® durch
Martin ABmann in Braunschweig
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Leistungen und Projektbereiche

Leistungen Projektbereiche

= Projektmanagement = Industrie/Gewerbe
= Generalplanung =  Verwaltung

= Objektplanung = Gesundheit

=  Objektiberwachung = Bildung

= Bauunterhalt =  Wohnen

= Tragwerksplanung = Kultur

= Bauphysik = Technologie

= Technische Ausristung = Umwelt

= Infrastruktur = Verkehr
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Weltweit Gber 10.000 erfolgreich realisierte Projekte
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Standorte in Deutschland

Hamburg 9
_ Berlin
Braunschweig l¢)
® °
Magdeburg
Dortmund Dresden
® ©
Frankfurt
°
°
Stuttgart Miinchen
°
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Standorte Weltweilt

Mitarbeiter gesamt: 601 e St. Petersburg

Eigene Mitarbeiter: 285 o+ Moskau Krasnojarsk®
Beteili - 196 Posen °
Polen: 26 Breslau

Russ. Foderation: 94

° .
Riyadh
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Mitarbeiter und Geschaftsfelder

Technische Ausrlstung (30)
Beratung 117 Turm- und Mastbau (9)

Projektmanagement (117
Planung 428 ) g (117) IT, Verwaltung, Sonstige (56)

IT, Verwaltung, Sonstige 56

Mitarbeiter weltweit: 601 Tiefbau, Umwelt,
Verkehr (13)

Mitarbeiter Architektur/ Immobiliendkonomie

Objektplanung (143)

Tragwerksplanung (89)

Bauphysik (9) Genehmigungsmanagement(9)

Bauliberwachung, AVA,
Bauunterhalt (126)
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ISO-Zertifizierung, Qualitatssicherung

 FUr uns sind die Zufriedenheit des
Auftraggebers und die Qualitat unserer

Beratungs- und Planungsleistung die

Messlatte in unserem Unternehmen.

Zertifikat

GL Systems Certificati inigt hiermit, dass das L

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH

NordstraRe 23, D-38106 Braunschweig

mit den im Anhang 1 genannten Standorten

S « Aus diesem Grund haben wir uns bereits
f"’f:"‘";h:éf’u":“‘g.’;.”';" 1995 entschieden, ein

SR Qualitditsmanagementsystem
T e et e o e e D einzufihren. Damit waren wir Vorreiter in

180 9001:2008

unserer Branche und leben QM durch
Optimierung der Prozesse, auch zu
Ihrem Vorteil.

Dieses Zertifikat setzt voraus, dass das L sein nach der Norm
anwendet und aufrechterhalt. Dies wird von GL Systems Certification iberwacht.

Dieses Zertifikat gilt vom 31.12.2012 bis zum 30.12.2015

GL Systems Certification Hub Germany

Zertifikat Nr. QS-350 HH

ko (i *  Wirlassen unser Unternehmen
| regelmafdig nach DIN ISO 9001
(( DAKks zertifizieren.

eutsche
Akkreditierungsstelle
D-ZM-16026-01-02

Gemmanischer Lioyd SE, Competence Cenire Systems Cetfication, Broollorka 18, D-20457 Hamburg
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Projektkommunikationssystem

B * Eine zuverlassige Projektkommunikation sowie
DObe.net y ein transparentes Dokumentenmanagement

= sind Grundpfeiler fir einen erfolgreichen
Projektablauf. Daher verwenden wir Systeme
der Firma DOCDby.net.

DOC.project « Internetbasierte Software-Produkte
DOC.office vereinfachen die Ablaufe, z. B. durch eine
DOC.tender automatische Dokumentenhistorie, rechts- und
- DOC.fm datensichere Kommunikationswege auch mit
DOC.maintenance externen Beteiligten, garantierte Aktualitat aller
DOC.tools Dokumente bei weltweiter Erreichbarkeit.

* Leistungsbild:
= Entwicklung webbasierter Software-Losungen
= Bereitstellung von ASP-Dienstleistungen

= Beratung/Service/Schulungen und
Auftragsprogrammierung

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Unser Ziel:
langfristig gute Arbeit
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VOLKSWAGEN

AETIENCESELLSCHAFT

Urkunde

Es st uns eine Ehre, Thnen als einem unserer wichtigsten Geschéftspartner den

Volkswagen Group Award 2012 verleihen zu diirfen.

ASSMANN BERATEN + PLANEN
GmbH

Mitdieser Auszeichnung michten wir die auBergewshnlichen Leistungen Ihres Unter-

nehmens wiirdigen, die durch herausragende Zuverléssigkeit und eine nachhaltige

Es st uns eine Ehre, Thnan als einem unserer wichtigsion Geschifsparinar den
2 g Vol kawagon Group award eode verleihen zu dirfen,

Partnerschaft zur Volkswagen AG gekennzeichnet sind.

Mit dinsor Auszalchonn g méchien wir dio auBorgawihnlichen Leistangen Thros Untar-

nohmens wirdigen. din durch harsusrogonde Zuverlissigheit und oine nachhaltige

Partnerschafl sur Valkswagen AG gekennzoichnat sind.

VW
46 Jahre
Partnerschaft

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH

46 Jahre Partnerschaft haben einen guten Grund: Die ASSMANN BERATEN + PLANEN
GmbH iiberzeugt durch iiberragende Leistungen und unterstiitzt uns tatkraftig in der
Architekturplanung und Steuerung von verschiedensten Projekten im In- und Ausland.
Auch bei unserem aktuellen gemeinsamen Projekt, dem Biirogebaude im Park, gibt uns
Thr Unternehmen durch groBie Kompetenz und langjahrige Erfahrung viele Griinde,

auch in Zukunft auf Thre Arbeit zu bauen.

Kopenhagen, den 18, Juli 2012

A L i i

Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart

i Jahro Partnerschafl haben siren guten Grund: Dis ASSMANN BERATEN + PLANEN
GmbH iiberzeugt durch iberragands Ledstungen und unterstitzt uns tatkrsftigin dor
ghitekturplanungund Stevarang von verschisdensten Projokten im In- und Ausland.
ei unsecem aktoellen gemel nsamen Projokt, dem Birogebdude im Park, gibt uns
1hr Unternehmen darch grobe Kompetenz und langjilrige Erfahrung visle Grinds,
auch in Zukun i anllhee Arbait zo banen,

Kopanhagen, demn 18, Juli scas

Praf, lir, M, Winderkorn D,
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Ziel: Transparenz , Nachvollziehbarkeit und Komplexitat in der Betrachtungsweise

« objektiver Wirtschaftlichkeitsvergleich als Grundlage fur
—> stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen

Z| e I * kleine“ oder ,grof3e“ Sanierung wirtschaftlich begriinden

* harte und weiche Faktoren der Optionen betrachten und
detailliert bewerten

Z| eI * Nachvollziehbarkeit und Transparenz der Ergebnisse

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Offentlich-Private Partnerschaften - Initiative NEW

Bericht

zur Untersuchung der Auswirkungen von unterschiedlich
umfangreichen Instandhaltungs- und Sanierungs-
maBnahmen an kommunalen Geb&uden

Juli 2011

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im
kommunalen Hochbau
Analyse unterschiedicher Instandhakurgs-, Sanienangs-

und Neubaumalinahmen an kommunalen Gabauden
nach NKF

Finanzministerium
des Landes Nordrhein-Westfalen

B
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Anwendung des Leitfadens
1. Die Situation vieler Kommunen:

- Gebaudebestand deren Unterhaltung seit Jahren aufgrund fehlender Mittel nicht
moglich war/ ist

- Die Folgen sind Sanierungsstau, Wertverlust, Nutzungsausfall, hohe Kosten im
Gebrauch der Gebaude (Energie, Reinigung) etc.

- Weitere Folgen sind bilanzielle Verluste (NKF)

- Haufig keine Moglichkeit Investitionen / Férderungen zu erhalten, da eine Vielzahl
von dringlichen MalRnahmen anstehen (kaputte Strassen, Schulen...)

- “Haushaltssicherungkonzept/ Kommunalaufsicht”

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Was bringt mir die Anwendung des Leitfadens?

2. Transparenz und Bewertung liber den gesamten Lebenszyklus der Gebaude:

- Bewertung der Ist-Situation

- Blick Gber 25-30 Jahre in die Zukunft- “wir entscheiden heute fir die Zukunft”
- Vergleich verschiedener Losungsszenarien:

0-Variante, Sanierung als Eigenvariante, Sanierung durch Dritte, Neubau und die Kombination
von Varianten

- Haufig keine Moglichkeit Investitionen / Férderungen zu erhalten, da eine Vielzahl von
dringlichen Malinhahmen anstehen (kaputte Strassen und Schulen...)

‘ Schafft eine neutrale und transparente Grundlage um Entscheidungen zu treffen

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Thema 1. Auftrag | Aufgabenstellung

In einem zweistufigen Verfahren ist zunachst eine
Wirtschaftlichkeitsprognose zu erstellen aus der hervorgeht, ob die
bisherige Verfahrensweise hinsichtlich des Bauunterhalts oder eine gezielte
Sanierung des Rathauses sinnvoll ist.

Dabei hat ASSMANN BERATEN + PLANEN das Ziel, nicht nur die
Vorteilhaftigkeit oder die Nachteile der bisherigen Bauunterhaltsstrategie zu
bestatigen, sondern darzustellen, in welcher Auspragung eine Sanierung
sinnvoll ist.

Somit nicht nur ob, sondern wie eine wirtschaftliche L6sung aussieht.

ZIELSETZUNG:

d Erarbeitung von belastbaren, nachvollziehbaren und transparenten
Ergebnissen.

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



Fachve_nd der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Thema 2. Methodik | Vorgehensweise

Gemeinsam wurde entschieden, dass das Projekt

von einer Projektgruppe bestehend aus einem interdisziplinar
zusammengestellten Team (Lenkungsgruppe) der Stadt Witten,
den unterschiedlichen Amtern und Stabstellen und der
ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH zu bearbeiten ist.

d Die gemeinsam vereinbarte Arbeitsweise basiert im Wesentlichen auf
3 Saulen:

- Exakte Bestandsaufnahme des Gebaudes
- Exakte Bestandsaufnahme im Bereich der Projektbeteiligten

- Erarbeitung von exakten Zwischenergebnissen und Planungen statt
Uberschlagiger Werte.

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Projektvorbereitung

Bestandsanalyse /
Bestandsaufnahme

Potentialanalysen

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Schlussbericht mit
Handlungsempfehlung

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Thema 2. Methodik | Vorgehensweise | Rechenmodelle

Die Wirtschaftlichkeit der unterschiedlichen Varianten und Szenarien wird
mittels zwei sich ergdnzender Rechenmodelle dargestellt. Gemal der
,instandhaltungsstudie der PPP-Task Force NRW* werden Daten in das auf
dem NKF (Neues kommunales Finanzmanagement) basierenden Modell
eingegeben.

Parallel dazu werden 4 Sanierungsscenarios mit der Methodik ASSMANN
BERATEN + PLANEN betrachtet.

Die hier detailliert berechneten Ergebnisse fur den Bauunterhalt werden in
die "PPP-Berechnung" Gibertragen.

Die vorgesehene Arbeitsweise ist datentechnisch (Excel) verbunden. Dies
bedeutet konkret, dass die Eingangswerte fir beide Rechenmodelle
identisch sind und sich die Modelle positiv erganzen. Unterschiedlich wird
der Einsatz von spezifischen Themen behandelt.

Veranschaulicht ist die Systematik der Eingangswerte in der nachfolgenden
Grafik:

Methoden erganzen sich = belastbares Ergebnis

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

0-Variante Eigen- OPP-
Realisierg. Variante

Bilanz- und Haushaltsdaten

Fachvend der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
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Betriebskosten X X X X X X X
Instandhaltungskosten psch. X X X --- - --- -
Instandhaltungskosten detailliert opt. opt. opt. <:> X X X X
Sanierungskosten psch. X X X -
Sanierungskosten detailliert opt. opt. opt. <:> --- X X X
Personaleinsatz Verwaltung X X X <:> opt. opt. opt. opt.
Nutzungsentgelt OPP X —-
Finanzierungskosten X X X X X X X
Verkehrssicherheit X X X X X X X
Sicherung Nutzung X X X X X X X
Immobilienwirtschaftl. Analysen --- --- --- <:> X X X X
Flacheneffizienz --- --- --- <:> --- X X X
Strukturelle Eingriffe <:> - X
Energetische Sanierung --- --- - <:> --- - X X
X

Abmietungspotential --- - ---.P - X X
_____» Methoden ergidnzen sich = belastbares Ergebnis

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Thema 3. Zustand Rathaus | Bestandsaufnahme | Keller | Hofe
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Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und

Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der "l
Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden C

Thema 3. Zustand Rathaus | Bestandsaufnahme | Keller | Hofe

-
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Thema 3. Zustand Rathaus | Bestandsaufnahme | Hofe
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Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden
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Thema 3. Zustand Rathaus | Bestandsaufnahme | Dacher
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Thema 3. Zustand Rathaus | Bestandsaufnahme | TGA
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in Nordrhein-Westfalen e.V.

Thema 3. Zustand Rathaus | Bestandsaufnahme

Dach + Fach

Das Gebaude ist von seiner Grundsubstanz in einem zufriedenstellenden
Zustand. Das bedeutet, dass die unterlassene Instandhaltung in den
meisten Fallen noch keine Schaden der Grundsubstanz verursacht hat.

Insgesamt ist allerdings die Mehrheit der Bauteile am Ende ihrer
Lebensdauer angekommen und zu ersetzen.

Hohe Sanierungskosten sehen wir bei der Dachsanierung, der
Fassade, den Hofen, Unterkellerungen und den Fenstern sowie
Aul3enttren.
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Thema 3. Zustand Rathaus | Bestandsaufnahme

TGA
insgesamt in einem sanierungsbedirftigen Zustand. Ca. 30 % der
Sanierungsinvestitionen werden fir TGA-Sanierungen ben6étigt.

Brandschutz und Barrierefreiheit

Hier sind wir der Meinung, dass die heutige Situation hinsichtlich des
Brandschutzes insbesondere in den oberen Geschossen bedenklich ist und
Mal3nahmen wie das Erarbeiten eines Brandschutzkonzeptes, der Einbau
einer Brandmeldeanlage und das Einsetzen von speziellen Tlren in
nachster Zeit notwendig sind. Ebenso sehen wir die Beurteilung des
barrierefreien Zutritts sowie die barrierefreie Nutzung des Gebaudes.

Arbeitsplatze

Ca. 16,5% der Arbeitsplatze ( 58 Platze) entsprechen nicht den
Arbeitsstattenrichtlinien.

d Insgesamt liegt ein umfassender Sanierungsbedarf vor.
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Thema 4. Mietvertrage | angemietete Standorte

Innerhalb der Potentialanalyse wurden die dezentralen
angemieteten Standorte untersucht. Wirtschatftliche,
vertragsrelevante, standortbeeinflussende sowie weitere Faktoren
wurden analysiert und bewertet.

Fur jedes Mietobjekt ist eine Expertise erarbeitet worden, die unter
anderem Hinweise enthalt unter welchen Aspekten eine
Vertragsverlangerung sinnvoll ist bzw. welche Bedingungen per
Verhandlung herzustellen sind.

Das Ergebnis der Potentialanalyse zeigt, dass tUberwiegend

Vertrage bestehen, die keine gravierenden Nachteile fur die Stadt
Witten enthalten.

Eine Abmietung ist nicht durch nachteilige
Vertragsbedingungen zu begrinden. Vielmehr kann eine

erhdhte Flacheneffizienz im Rathaus den Mietbedarf senken.
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Thema 4. Mietvertrage | Ladenlokale | Ratskeller

Die vermieteten Flachen (Ladenlokale und Ratskeller) leisten einen
neutralen wirtschaftlichen Beitrag flr das Rathaus.

Bauunterhalt und Betriebskosten konnten unter Umstanden fir eine
negative Bilanz stehen. Daraus ist abzuleiten, dass eine Miet- oder
Pachterh6hung mit Investitionen seitens der Stadt Witten
verbunden waére.

Aus Planungssicht sind die Flachen des Ratskellers nicht fir
Blrobereiche geeignet, deshalb ist auch zuktnftig das
Verhéltnis der Aufwendungen und Einnahmen (Pacht) flr den
Ratskeller zu beobachten. Insbesondere ist hier auf die
Betriebskosten und Energiekosten zu achten.
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Thema 4. Mietvertrage | Ladenlokale | Ratskeller

Die Ladenlokale tragen einen im Vergleich zum Umfeld
(Citylage) geringen Beitrag zur Wirtschaftlichkeit bei. Bevor
Mieten den Umfeldmieten anzupassen sind, waren
Sanierungen notwendig. Ebenfalls sind die Betriebs- und
Energiekosten zu beobachten, um einen versteckten
Mittelabfluss zu vermeiden.

Weiterhin ist die Einbeziehung der Ladenflachen als
Buroflachen zu Gberdenken, um ebenerdige Anlaufpunkte fur
Bilrger anzubieten.
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Thema 4. Mietvertrage | Ladenlokale | Ratskeller

Laden: 381,52 m?
bei Nutzung als Biro
(z.B. Kombibiiro)
ca. 30 Arbeitspldtze

d Mit einer intelligenten Planung konnten

ca. 25 - 30 Arbeitsplatze untergebracht werden.

Gleichzeitig konnte die Flache als Mandvrierflache
wahrend des Umbaus genutzt werden
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Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept

y/

NF 1

@ NF 1 (696,49 m?)
® NF 2 (6.605,39 m?)
() NF 3 (234,29 m?)
() NF 4(1.139,43 m?)
@ NF 7 (1.503,34 m?)
() TF 8 (123,83 m?)
() VF 9 (4.537,47 m?)

NF 2

NF 3

Q
&
@ (Quelle: Stadt Witten 10.08.2011, Auswertung Spartacus)
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in Nordrhein-Westfalen e.V.

Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept

Ist-Zustand

Das Rathaus verflgt tGber eine Flache von
mit unterschiedlichen Flachenwidmungen:
- Wohnen / Speisen / Aufenthalt
- Kliche
- Lager / Lédden

(darin ca. 380 m? vermietete Ladenflachen)
- Lager / Keller / Archiv / Sanitar

dSSmann
LEIDENSCHAFT

14.840,24 m?

696,49 m?
234,29 m?

1.139,43 m?
1.503,34 m?

- Techni
erkehrsflachen
- Buroflachen

123,83 m?
4.537,47
6.605,39 m?

(Quelle: Spartacus Auswertung der Stadt Witten vom 10.08.2011).
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FOR DAS PROJEKT

Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept

Wie wichtig finden sie es, dass ein wirtschaftliches
und zukunftsorientiertes Sanierungskonzept fur
das Rathaus gefunden wird?

In wieweit kann lhre Abteilung/ Amt das Vorhaben
fordern?

25%

B Unwichtig ®Egar nicht
B Wichti

oo Eim geringen
O Sehr wichtig

Umfang

Oim groRRen
Umfang

An welcher Stelle glauben Sie kdnnten die

. . wirkungsvollsten (wirtschaftlich wirksamen)
Ergebnls. Optimierungen im Rathaus entstehen?

B bauliche Anderungen

B Flacheneffizienz steigern

Viele haben es bereits geahnt:

Dweniger Wegstrecken fir
Birger und Mitarbeiter

Die Potenziale liegen in der
Steigerung der Flacheneffizienz

B energetische Sanierung
@ Sonstiges
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Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept
Arbeitsplatze
Ist-Zustand Flachenstudie

Keller - -
Zwischengeschoss 36 61
Erdgeschoss 53 89
1.0bergeschoss 68 110
2.0bergeschoss 68 110
3.0Obergeschoss 68 102
Ladenbereich - 30
Gesamt *1 293 502
Gesamt *2 358

Ist-Zustand Flachenstudie
Gesamtflache: 14.840 m?2 J. 358 = 41,45 m? .. 502 = 29,56 m2

. 293 = 50,64 m?

Alle Flachen sind zu beheizen, zu unterhalten etc.

*1 = mit Beriicksichtigung der Arbeitsstattenrichtlinien

* 2 = ohne Berticksichtigung der Arbeitsstattenrichtlinien
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FOR DAS PROJEKT

Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept

Raumbreite fur 2 Arbeitsplatze im Block wird unterschritten. 3,60 m ist
Minimum fur Blockstellung.

7, 1.49
1

1.49 1.99, 1.49 1.99
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H
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FOR DAS PROJEKT

Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept

U i67am
Rh 4000m
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Grundrissausschnitt: Ist- Zustand 1. OG Bereich :
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Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept

Grundrissausschnitt: Verdichtung 1. OG Bereich

Studie I / Biroeinheit 1 / “Kombibiiro”
- 16 Arbeitspldtze (14 Einzelbiiros,
1 Zweierbiiro]
- 1 Druckerroum
- 1 Abteilungsarchiv oder
Besprechungsraum

- Kiiche mit Meetingpoint

- Herren-¥C, Damen-WC

- Flurzone als Stauraum und
Besprechungsbereich

Alle Etagen wurden detailliert tiberplant, um sicher zu sein,
dass die Flacheneffizienz sich realisieren lasst mit
hochwertigen und funktionalen Arbeitsplatzen.
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dSSmann
LE C

Fachverband der Kdmmerer " : : L
in Nordrhein-Westfalen e.V. Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der a

Thema 5. Flacheneffizienz | Raumkonzept

Effiziente Bliroplanung

Funktionierende, gut gestaltete Blrolandschaften entsprechen den Kriterien
der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Wertevermittlung.

WIRTSCHAFTLICHKEIT
Produktivitat,
Flachenoptimierung, Qualitat,
Flexibilitat, Instandhaltung,

Umbau, ...
WIRKSAMKEIT
. ey WERTEVERMITTLUNG
Leistungsfahigkeit und .
. Gesamteindruck,

-bereitschaft,

o Unternehmenswerte,
Motivation, e . .

o Identitat raumlich abbilden, ...
Kreativitat, ...

Verdichtung ist nur mit qualitativ hochwertigen Arbeitsplatzen
d moglich. Die Grundlage wird durch eine detaillierte

Bedarfsabfrage mit den Nutzern gelegt.
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\6.11.1 3anierung kellerflachen. pdf

\6.12.1 3anierung Hofflachen, pdf 2 Rampe aussen 70.000

1.6.13.1 Mabel pdf 3 kraftbetatigte Taren 20 Stick 120.000 2013 fir alle
.1.6.13.2 Glaswande. pdf 4 Hinweisschilder fir Sehbehinderte 50.000 Szenarien
\6.14.1 Akustikmassnahrmen. pdf Gesamt 490.000

\6.15.1, Sanitér, pdf

\6.16.1 3anierung Aussenanalagen., pdf Primissen:

6201 Br_andschu:'pdfb_ i X X " zu 1-4: Wir gehen davon aus, dass kein behindertengerechter Umbau erfolgt in den Szenarien 1+2

/6.30.1 Mfeten MEbengebauae Techn. Rathaus.p zu 1-4: Wir gehen davon aus, dass ein behindertengerechter Umbau erfolgt in den Szenarien 3+4

\6.31.1 Mieten Ladenlokale u Ratskeller, pdf 1-4- Da keine Pl I rden die MaBnah chitzt auf der Basi leichb Proiekte

£.40.1 behindertengerechter Umbau.pdf zu 1-4: Da keine Planung vorliegt wurden IE- aBnahmen geschitzt auf der Basis vergleichbarer Projel
Mebenkosten enthalten: Planung 10%, Bauleitung 8%, MWST 19%

\6.41.1 Parkplatze.pdf
.6.42.1 Fahradstellplstze, pdf Preissteigerungsrate nicht enthalten

.6.43.1 Biirocontainer mieken, pdf

6,44, 1 Ummzdge, pdf

6.50.1 11-10-26_Rathaus_witten_TSa.pdf " H d f“ I H H I
\6.50.2 TGA mit Heizkdrper u ohne Beleuchtung. pdf A e E I nga ngswe rte Wu r e n so rg a tlg e rm Itte t'
\6.50,3 TGA Szenariol- 11-10-26_Rathaus_witten_TGA_neu_IMPUT-50,pdf

60,1 Energe e Fiir jede Alternative wurde der individuelle Wert je

\6.71.1 Férdermittel. pdf

\6.80.1 Zusammenfassung. pdf Gewe rk ka I ku I iert.
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Scenario 1/0 — Variante

Zwingend notwendige bauliche Instandhaltungs- und Sanierungstatigkeiten
Scenario 2

Wie Scenario 1, plus Erfullung ENEV, plus zuséatzliche energetische Malinahmen
Scenario 3

Wie Scenario 1, plus Verdichtung Rathausflachen, Abmietungspotential, Erfillung ENEV
Scenario 4

Wie Szenario 3, plus zusatzliche energetische Mallnhahmen wie in Szenario 2

Barwerte

Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3 Scenario 4
Instandsetzung 5.088.534 5.859.289 5.848.157 7.738.305
Erneuerung 18.099.091 19.695.641 21.805.752 25.703.708
Mieten 13.184.863 10.648.150 2.426.761 2.453.922
Gesamtkosten 36.372.488 36.203.080 30.080.671 35.895.936

Summen

Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3 Scenario 4
Instandsetzung 12.485.625 17.752 427 17.735.894 19.050.310
Emeuerung 38.466.590 43.165.981 44 580.373 46.395.016
Mieten 33.062.560 33.062.560 2.259.516 2.259.516
Gesamtkosten 84.014.774 93.980.968 64.575.783 67.704.842

Nicht jede Sanierung ist besser als die Beibehaltung

des Status Quo.

Im Szenario 3 und 4 werden die Potenziale genutzt
Flacheneffizienz).
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40.000.000
35.000.000
30.000.000 + /
25.000.000

B Instandsetzung

20.000.000 B Erneuerung

P - I Mieten
15.000.000 rd B Gesamtkosten
10.000.000 Gesamtkosten

5.000.000 Mieten

0 Erneuerung

Scenariol
Scenario 2 Instandsetzung

Scenario 3
Scenario 4

Nicht jede Sanierung ist besser als die Beibehaltung des Status
Quo.

Im Szenario 3 und 4 werden die Potenziale genutzt
(Flacheneffizienz)
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Fachvend der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung —
gemal ,Instandhaltungsstudie der PPP-Task Force NRW*

Drei Varianten:

O-Variante - entspricht Scenario 1
Eigenrealisierung - entspricht Scenario 4
OPP-Variante - entspricht Scenario 4 (Realisierung durch priv. Partner)

Beriicksichtigung von:

Immobilem Vermdgen — Buchwert und Abschreibung
Sonderposten

Laufenden Aufwendungen

Personaleinsatz

Finanzierungskosten
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in Nordrhein-Westfalen e.V.

Thema

Immobiles Vermdgen

Altes Objekt (Restbuchwert) NORD
- Buchwert (zum Jahresende)
- planmaRige Abschreibung
- auRerplanméaRige Abschreibung

Neues Objekt (AHK)
- Aktivierbare Sanierungskosten
- Buchwert (zum Jahresende)
- Investitionen Folgejahre
- planmaRige Abschreibung

Sonderposten

Altes Objekt (Restbuchwert) NORD
- Buchwert (zum Jahresende)
- planméRige Auflésung
- aulBerplanmafiige Auflosung

Neues Objekt (Zuwendung)
- Buchwert (zum Jahresende)
- Fordermittel Denkmalschutz
- Zuwendungen Folgejahre
- planméRige Auflésung
- Auflésung Fordermittel Denkm.

Nutzungsbeschrénkungen
- Ertragsausfalle
- Interimsunterbringung
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor

Einmalaufwendungen
- nicht aktivierungsfahige Kosten
- Abrisskosten
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor

Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und
Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | Methodik PPP- Taskforce

1 A

0oLl fedod 1=l [N E]

L1 LT T I B B I Y

Laufende Aufwendungen
fur Betriebskosten
- Energiekosten | Strom
- Energiekosten | Heizenergie
- Hausmeisterkosten
- Reinigung
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor
fur Instandhaltung
- Wartung, Inspektion, Schénh.rep.
- Kosten Erneuerung nach San.
fur Mieten
Miete Technisches Rathaus
Miet-Container
Mietertrage Ratskeller
Umzige
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor

Personaleinsatz der Verwaltung
- Baubetreuung
- Gebdudemanagement
- Verwaltungsaufgaben
- arbeitsplatzbezogene Sachkosten
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor

Finanzierungskosten
- Einmalkosten
- Zinsen (Finanzierung Invest)
- Tilgung (Finanzierung Invest)
- Restschuld
- Saldo Ausgaben/Einnahmen
- Kassenkredit = 1/5 Saldo*3,5%
- Kassenkredit kummuliert
- Risikofaktor

dSSmann

LEIDENSCHAFT
FOR DAS PROJEKT

cl

Eingabe der Werte in die
Datenblatter | ,,0 - Variante”

dafrpae 4 gabrge 05 brxe O bexe T dahrxe W8 dshrxe 15 dshrx s 30 deiwxos 3 dehw s 37 detwws 33 dsiwx s 34 B
I ] A i Lok Lok e ik Bt T ol ixy i

[ SN aTAE] ATIEMIE| TTATEDE] ETTEMAE| SEOCHTE| ABMINGE] MPISAE| IRIS43d] 1RO e
TR ANl I RaNT| SARaNT| SAReNt| SANaNE| A aRE| SiaRe| SRiane| pev

nd Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Munchen Stuttgart



Fachverband der Kdmmerer

in Nordrhein-Westfalen e V. Vortra_lg Uber den Bericht de_s Fl_nanzmlnlsterl_ums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann
SanierungsmaRnahmen an kommunalen Geb&uden

Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | Methodik PPP- Taskforce

Eingabe der Werte in die Datenblatter | ,Eigenrealisierung”
_ Berechnung tber 3 + 25 = 28 Jahre

Dwsnbins 2 Cigenrssisiesng
St 04 dprdl 3012 ANz

Fathaus Wiisn
N NN DN D D DN DN DN DN DN DN DN DN D DN D DN N N N B e -
Jwwxsd fwwersl Mewxsd fwxed Jovesd Jwnsd JbreeT Jbreed sbres @ Setwsi0 Sawwms i) Sfreedl dbres 83 abres B4 Jsbros 8 Jsbres 8 dshees 7 dshewe 3 dshrxs 85 dshrx dsbrxs 3 dshres 33 dawes 33 lhxm_
5 e AT 13 e 73 E ) i Y au s ] = b AR FoT) EoT) Fo FoT) 00 e 3 2T 08 s
Imrmanlan YaTrE gen e ) Wi T
Ai DhRAT (PRI acrent) WD [ Epeieion, 2000 s S | FRT
- Dachast s i Ty v X
-planrikligs Sbachretany gk mry e T
- 2aaay anTalios b dEng
A Chisir artcneay S0 e M e [T
~Bachwet s T pmm
SplwANL g Sbachret g [ - Sl
- aulaary ar ke Aawnesng

Poacear Ol (AN
- hdetars Sandarrgooden
e e

E R R R ) i) REDCT T
1 1 1 1 1 1 I
= —

- a4 Sbachretang TR T T T
Soncaipoaten
Abrs Chjis (Rastbacheat) NORD
- Bachem (P e
-plarrial g Audtarg 6L
- sl anralige Al
Abe Db (Rastacheat) SO0
~Hachet (pam s ds)
~plnni g Audturg 7 el
~auaary anralige Aaliaang
Poacear Otgesd |Tremncting!
~Machwet (20 cann e [T THTET] TTaEE
-FaTeTIRE Darmmancryn AR CRRGRT |yg K 31 ST0 ] 1 114 300 ] 1 e I A | sraraad [
- Turear fagen T2 g
~ PN 38 ALSZag Ak LT LD [T MR D 6! IR 06 T BT BT T T s e
- bonang Feedumitel DAk, ey dalinrg oo mmrd T EhECH) IR IR TR Ty b TTEETR| CTTRTE|  OEME 44TE
Huénngrsancheidaun gan
-Cimgmse s I ]
e P I |
~RiLkstas
- Frssageragbio IR
=TT e
- Pk md e e Komar 1 1 1 1 1 ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ] ]
Htcesar
ARTLEE R
1HEBTE 2
T EE 413
SMEATE 10000
ENONEE R
HEATE LT
B TR IR T I I TR IPEREE 213
T LT [ [
B B A ] ) e ) 1 ) 1) I e 1< 0 < - 1 O 0 N I ) 0 ) D e D e e e I 018 I 0.1 (LT T
PRI
Partonusirasis Se Varenrang
~Badbsdrmarg e Bl 178 iy T TR B T IMEEE  -RIALEE
B L it A W -Ea At BT TR B [ IEERECE HiE EE T I [ e e
e g Pormel donh Bk e ] AL I AT Li I DN LS T I T AT 8 A
auap ogens fuck g | NN Thid N ETT | I TRRCT L I Y| e EIHAE L1
Rkt
- Frsesageragbio
Flnmndsrrgiboaien
-Crvsbzdm

T TWArDELRG Tk, e A by
STigmg (T amraning wawd)  Wepee Ra Alae

- Rmancheid (-
SmdzdusgazenTiwarrar Mo Ras Al

S e L e Vil B e

Tras bu et

Amiang

T =~ T
BT T I O SR
Er R LETE T

T ¥
R
T A

~Rikriud:s




Fachverband der Kdmmerer

in Nordrhein-Westfalen e.V Vortrag tber den Bericht de_s Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann
SanierungsmaRnahmen an kommunalen Geb&uden

Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | Methodik PPP- Taskforce
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Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung —
gemal ,Instandhaltungsstudie der PPP-Task Force NRW*

[) Vergleich Buchwerte und Restnutzungsdauern (siehe Ziffer 75)

0-Variante Eigenrealisierung OPP-Variante Bemerkung

Buchwert zu Beginn 4.882.538 € 4.882.538 € 4.882.538 € Nominal
Sonderposten - Buchwert zu Beginn -2.929.523 € -2.929.523 € -2.929.523 € Nominal
Aktivierungsféhige Sanierungskosten 14.897.401 € 13.854.583 € Nominal
Sonderposten-Fordermittel Denkmalsschutz 0€ -1.273475€ -1.184.332 € Nominal
Zwischensumme 1.953.015 € 15.576.941 € 14.623.266 € Nominal
Abschreibung im Sanierungszeitraum -523.129 € -681.725 € -681.725 € Nominal
Abschreibung im Betrachtungszeitraum -4.359.409 € -6.539.223 € -6.182.162 € Nominal
Auflésung im Sanierungszeitraum 313.877 € 409.035 € 409.035 € Nominal
Aufldsung im Betrachtungszeitraum 2.615.646 € 875.169 € 875.169 € Nominal
Aufldsung Sonderposten Denkmalsschutz 0€ 442179 € 411.226 € Nominal
Zwischensumme -1.953.015€ -5.494.564 € -5.168.456 € Nominal
Buchwert zum Ende 0€ 10.082.377 € 9.454.810 € Nominal
verbleibende Restnutzungsdauer 0 47 47

- In der O-Variante ist das Gebaude am Ende des Betrachtungszeitraums abgeschrieben
- Die Abschreibungen der Sanierungsvarianten sind fast identisch

Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung —
gemal ,Instandhaltungsstudie der PPP-Task Force NRW*

Il) Vergleich Laufende Aufwendungen, (siehe Ziffer 76)

0-Variante Eigenrealisierung OPP-Variante Bemerkung

Betriebskosten

- Energiekosten | Strom -1.960.329 € -1.807.225 € -1.791.836 € Barwert

- Energiekosten | Heizenergie -1.845.727 € -1.295.047 € -1.284.582 € Barwert

- Hausmeisterkosten -2.466.418 € -2.491.082 € -2.415.029 € Barwert

- Reinigung -6.579.700 € -6.645.497 € -6.239.721 € Barwert
Instandhaltung (Wartung, Instandsetzung) -3.347.423 € -5.082.386 € -4.770.699 € Barwert
Instandhaltung (Erneuerung) -14.565.866 € -7.196.322 € -6.692.580 € Barwert
Personaleinsatz -5.668.153 € -8.089.937 € -2.402.094 € Barwert
Restentgelt PPP 0€ 0€ -4.644.146 € Barwert
Zwischensumme -36.433.615 € -32.607.496 € -30.240.687 € Barwert
Abschreibungen (Barwerte) -3.080.711 € -4.524.971 € -4.312.657 € Barwert
Auflésungen (Barwerte) 1.848.426 € 902.378 € 902.378 € Barwert
Aufldsungen Sonderp.Denkmals. (Barwerte) 983.822 € 262.926 € 244.521 € Barwert
Summe -36.682.078 € -35.967.162 € -33.406.444 € Barwert

- Die Energiekosten verringern sich gegenuber der O-Variante im Falle der
Komplettsanierung

- Baubetreuungsleistungen durch die Kommune bei Eigenrealisierung

- OPP-Variante profitiert im Vergleich von dem in diesem Modellfall angesetzten
Wirtschaftlichkeitsvorteil im Umfang von 7% bei bestimmten Kostenelementen

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH
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LEIDENSCHAFT

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung —
gemal ,Instandhaltungsstudie der PPP-Task Force NRW*

Il) Beriicksichtigung Zinsaufwendungen und Raumanmietungen (siehe Ziffer 79)

O-Variante Eigenrealisierung OPP-Variante Bemerkung
Zwischensumme (s.0.) -36.682.078 € -35.967.162 € -33.406.444 € Barwert
Zinsaufwendungen -6.165.356 € -5.733.781 € Barwert
Kassenkredit-Zinsen -3.710.796 € -3.651.626 € -3.331.009 € Barwert
Miete Technisches Rathaus -0.304.181 € -2.730.935 € -2.730.935 € Barwert
Miet-Container -132.231 € 0€ 0 € Barwert
Mietertrdge Ladenlokale/Ratskeller 1.915.184 € 547.265 € 547.265 € Barwert
Umziige -80.015 € -27.783 € -27.783 € Barwert
Summe der Aufwendungen -47.994.117 € -47.995.598 € -44.682.687 € Barwert

Zwischenfazit

Legt man die Arbeitsannahmen dieser Modellrechnung zu Grunde, so ware
zunachst die OPP-Variante bei einer reinen Kostenbetrachtung auf Ebene der
Ergebnisrechnung die gunstigste Variante. Erganzt man den bilanziellen
Aspekt, dann kommen bei der Eigenrealisierung ein Buchwertzuwachs von 10,1
Mio. € und bei der OPP-Variante von 9,5 Mio. € hinzu.

IV) Ressourcensicht (siehe Ziffer 81)

O-Variante Eigenrealisierung OPP-Variante Bemerkung
Buchwert zum Ende 0€ 10.082.377 € 9.454.810 € Nominal
Summe der Aufwendungen -47.994.117 € -47.995.598 € -44.682.687 € Barwert
Saldierte Ressourcenveranderung *) -47.994.117 € -37.913.221 € -35.227.877 €

(Gesamtkosten abziiglich Restbuchwert)

*) Zitat aus 0.g. Papier: "Der Bruch zwischen der Fortschreibung des Buchwertes anhand der
Abschreibungen und der Barwertermittlung fiir Aufwendungen war in der Gesamtbetrachtung unvermeidbar."
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Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung —
gemal ,Instandhaltungsstudie der PPP-Task Force NRW*

Demnach sind sowohl die Eigenrealisierung als auch die OPP-Variante aus
Ressourcensicht der O-Variante vorzuziehen.

Uber diese am NKF orientierte Betrachtung hinaus ist zu beachten, dass

- in der O-Variante Uber einen Zeitraum von immerhin 25 Jahren der Umgang mit einer
sanierungsbedurftigen und zunehmend betreuungsintensiven Problemimmobilie
angelegt wird

- dass die Immobilie bei der 0-Variante am Ende des Betrachtungszeitraums nicht nur
theoretisch abgeschrieben ist, sondern dass aufgrund der jahrelangen angesetzten
Teil-Erneuerungen von einer Komplett-Sanierung mit entsprechend hohen Kosten
auszugehen ist

- gravierende Kosteinsparungen wie Miete Technisches Rathaus, Energiekosten etc.
sowie eine Vielzahl von qualitativen Vorteilen wie die Arbeitsplatzsituation auf die
Vorteilhaftigkeit der Sanierungsvarianten hindeuten
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Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | die Schlussfolgerungen

Die einander erganzenden Bewertungs- und Berechnungsmodelle haben
gezeigt, dass eine Unterhaltungsstrategie flir das Rathaus, wie sie heute
praktiziert wird, werteverzehrend wirkt.

In einer relativ kurzen Restnutzungsdauer (28 Jahre) sinkt der Wert des
Rathauses auf 0.

Umgangs mit der Liegenschaft mit der Restnutzungsdauer ist deutlich

d Der Zusammenhang eines werterhaltenden und wertsteigernden
geworden.
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Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und I assmann
Sanierungsmaflnahmen an kommunalen Gebauden

Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | die Schlussfolgerungen

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Eine wertsteigernde Sanierung, die einer griindlichen Bewertung
(Gutachten) standhalt, kann unserer Meinung nur durch Vollsanierung
erreicht werden.

Die Wirtschaftlichkeit der Sanierung kann durch Nutzen von
Abmietungspotential und der damit erzielbaren Verminderung von
Mietaufwand argumentiert werden. Um dieses Potenzial auszuschoépfen
sind mehr Mitarbeiter im Gebaude unterzubringen.

Flir das Rathaus sind die werterhohenden Hebel im Bereich der
Verminderung von Mieten und der Flacheneffektivitat zu finden.
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Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | die Schlussfolgerungen

Weitere Ressourcen lassen sich in der Ausnutzung der exakten
Lebensdauer von Bauteilen heben.

Damit gewinnt die optimale Zeitplanung flir eine Sanierung an
Bedeutung. Vor dem Hintergrund der Lebensdauer der Bauteile, der
Moglichkeit der Mietverringerung ist der ideale Zeitpunkt fur die
Sanierung zu bestimmen, um den Zustand eines nahezu neuwertigen
Gebaudes zu erhalten.

Weiterhin ist von groRer Bedeutung die exakte Formulierung einer
passenden Sanierung fiir die Stadt Witten in wirtschaftlicher Hinsicht
(Werte) und im Hinblick auf die Nutzer zu kreieren.
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7. Was uns wichtig ist bei der
Bearbeitung von Projekten mit der
geschilderten Thematik:

Jedes Projekt ist anders und dennoch
sind Gemeinsamkeiten zu
berlcksichtigen




LEIDE
A

Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V : S :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann
Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden LD (il

Mit den Projektbeteiligten gemeinsam agieren

(")ffen"tlic[-

l_\_llitarbeiterl keit/Bliir éer
" ' —

Projekt-
beteiligte

Kommunal-
aufsicht

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



Fachverband der Kdmmerer

dSSmann

LEIDENSCHAFT
FOR DAS PROJEKT

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und

in Nordrhein-Westfalen e.V. Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der "l
Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden C

Komplexitat berucksichtigen

Flachen-
effektivitat

Energie-
effizienz

Offentlich
keit
Burger

Ergebnis
Strategie
Sanierungs-
konzept

Schadens-
ursachen

Denkmal-
schutz

.. Personal-
Forder- .
. entwickl.
mittel
Mietein-
Betreiber- sparung

form
PPP

Bedarf
Mitar-
beiter

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH

Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



Fachverband der Kdmmerer

SRR RR RV Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann
Sanierungsmalnahmen an kommunalen Geb&auden

FOR DAS PROJEKT

Risikoanalyse: eine erste grundlegende Untersuchung der Aufgabenstellung

wirtschaftliche Risiken

Die Entscheidung fur kleine * Exakte und detaillierte objektive Entscheidung
oder groRe Losung beruht auf Unkenntnis Entscheidungsvorlage
falschen Zahlen beauftragen

-> Falsche Entscheidung

Baukosten bzw. * Exakte Baukosten bzw. Planbare Baukosten
Sanierungskosten steigen in der Zustandsberichte ohne Uberschreitung
Bauphase noch keine Bauphase * Baucontrolling in
Bauphase
Kommunalaufsicht verweigert Gesprache mit Kommunalaufsicht * Kommunalaufsicht Forderung (finanziell)
eine finanzielle Beteiligung bestehen /Kammerei durch
bzw. erlauben die MaRnahme einbeziehen Kommunalaufsicht
nicht * nachvollziehbare
S e Prifung
'\S.\\‘o Stilllegung von einzelnen Bauliches Risiko vorhanden * Fortfahren des gesicherte Nutzung der
Bauteilen / Gebaudefliigel Situation wird wegen der Vorhabens Flachen

% wegen schwerwiegenden bevorstehenden Entscheidung toleriert
51_“ Mangeln

-> in Folge weniger Rdume

Finanzierungsmodell wird noch keine Entscheidung
falsch gewahlt = Verlust

politische / gesellschaftskritische Risiken

Blrger lehnen groRRe Sanierung ab Blrger lehnen groRRe Transparenz, Einbeziehung, * Akzeptanz der
- Schlechte Presse Sanierung ab Information Burger fiir groRRe
Lésung

* Nachvollziehbarkeit
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in Nordrhein-Westfalen e.V.

FOR DAS PROJEKT

Bestandsaufnahme: wissen, was vorhanden ist

- Begehungstiefe mit Auftraggeber abstimmen
- Unterlagen vorbereiten / Plane mit Raumnummern etc.
- Termine vereinbaren

- der Gebaude mit Begutachtung

Bestandsaufnahme hinsichtlich Dach und Fach und TGA

Gebaude - Begehung

- als Prifbericht in Papierform und auf Datentrager
- Angabe von Schaden, Schadenshéhe und idealem Reparaturzeitpunkt

Bestandsaufnahme
Bei den Projektbeteiligten
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Fachverband der Kdmmerer
in Nordrhein-Westfalen e.V.

Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann
Sanierungsmalnahmen an kommunalen Geb&auden

Ziel:

Unser Ziel ist mit unseren Arbeitsergebnissen
die richtige Entscheidungsgrundlage zu
geben:

Fur eine wirtschaftliches und nachhaltige
LOosung.
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7. Fachdiskussion und Fragen
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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Anhang:
Berechnung/ die Grundlagen
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Wirtschaftlichkeitsberechnungen allgemein

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der methoden der Investitionsrechnung

unterschiedlichen

Optimierungsmoglichkeiten des ]
Rathauses ergeben die Statische Methoden {:I_J_y_nmnisnhe Methnde_n__]:)
Entscheidungsvorlage, welche 1 —— ——— :
Sanierungsmaoglichkeiten/ Szenarien Vermégenswertmethoden Zinssatzmathadan
lohnenswert sind. Unsere — | I "
Berechnungsmodelle basieren auf der g barwertorientiert | endwertorientiert [ Wnwmer Snfiud |
immobilienbkonomischen ' I
Finanzmathematik. Dabei wirden wir P —
die dynamischen Methoden der [~ Dleiche —ﬁmml I F_‘L‘J‘Snﬁ“l — MIRR
Investitionsrechnung nutzen und die -
Regeln des NKF beriicksichtigen. _— o — FURR
- m“ri“m — Annuitat = Eninahma - vt
. — MigF
— :‘E:E b m -hnn?i;:iﬁmn-
e WOFI-A@ntabilitit |

(Quelle: Dr. C. Pitschke, European Business School)

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann
Sanierungsmaflnahmen an kommunalen Gebauden For o pra

Fachverband der Kdmmerer
in Nordrhein-Westfalen e.V.

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Berechnungsmodelle und Varianten/Szenarien :

Modell 1:

Auf Grundlage ,Bericht zur Untersuchung der Auswirkungen von
unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und
Sanierungsmalnahmen an kommunalen Gebauden.”

Erstellt im Auftrag der PPP-Task Force des Landes Nordrhein-Westfalen
und der NRW.Bank

Modell 2:

Berechnungsmodell Assmann
Nur Informativ, wurde in vereinfachter Form im ersten Bearbeitungsschritt bereits angewendet
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Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und I assmann
Sanierungsmaflnahmen an kommunalen Gebauden For o pra

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Modell 1:

Auf Grundlage ,Bericht zur Untersuchung der Auswirkungen von
unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und
SanierungsmalBnahmen an kommunalen Geb&duden.”

,0-Variante“:

Weiterbetrieb des Gebaudes ohne Sanierungsmal3nahmen,
Instandhaltungsaufwand nach Bedarf zur Aufrechterhaltung der Funktion und
Verkehrssicherheit

Eigenrealisierung:
SanierungsmalRnahme durch die Kommune; Instandhaltungsaufwand als
werterhaltende Instandhaltungsmalinahmen tiber den Lebenszyklus hinweg

OPP-Variante:

Sanierungsmalinahme durch einen privaten Partner; Instandhaltungsaufwand
als werterhaltende Instandhaltungsmafinahmen tiber den Lebenszyklus hinweg
nach vordefiniertem Instandhaltungskonzept

Neu zu entwickeln: Neubau als Eigenrealisierung und OPP-Variante
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Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Modell 1 (gemald Leitfaden): Modellannahmen

Alle 3 Varianten:

25 Jahre Betrachtungszeitraum + 3 Jahre Sanierung
Risikofaktoren, Preissteigerungsfaktoren

10 Jahre Abschreibung fir mobile Ausstattung
Bilanzielle Daten (Restbuchwerte)

Nur O-Variante:

(auRRerplanmalfige) Abschreibung der bilanzierten Restbuchwerte
Fortschreibung bisheriger Haushaltsdaten zu Instandhaltung und Betrieb
Verklrzung Restnutzungsdauer (genau oder psch. um 30%)

Eigenrealisierung und OPP-Variante:

Aktivierung Gesamt-Sanierungskosten

Erh6hung Restnutzungsdauer (genau oder psch. auf 90%)

Ausblendung Neubau- und Modernisierungsanteile (z.B. psch. nach Flachen)
Aufteilung Entgelt OPP-Partner analog Eigenrealisierung

Overheadkosten nach Flachen Uber KostenschlUssel bzw. Erfahrungswerte
Berlicksichtigung kommunaler Steuerungsmafl3nahmen
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Modell 1: Vergleich der Varianten (Datenblatter)

QPP-Variante
Sanierungereitraum Betrachtungsrediraum
ipenrealisi T Harwerte | Summen | Johrx I '.:h:“ J:‘h;x Jahrx+ 3 [Jnhrvq -
Sanlerungszeftraam Betrochtungszeitraun [|L0Um0biles Vermigen I
o-Variante Barwerte | Summws | Jabrx |'m';’” [Jnh;! T abe ey I Jshrx s g f - Restbughwert Jahr % i 1 S
Gestmuhiely -
Sanier |- plammbfige Abarhretung
I Altos Oiyedt (Rosthuchuers) - auflerplanmiifiee Abschrefbumg
Rapweste | Someen | Johex I eabue Jabra Newns Oigekt (AHK]
e - . Gesarrtobi Gesambohiekt
biles Vermbgen | —:E’—h = - Ivestitiomen Folgejuhse
Gesamthestamd _.ﬁ'm%:?m@ === Bl
h;fluﬁjihsﬁhﬁhni— Ahschreibung Sonderpos : /
Jung
- auBerplanmalige Ak Mewes Dlylekt (ALE)
Gusamtnbiukt .
o L . I mﬂ:lm [ | Gesarmioliekt
m E } N oeh ToTRC) - plangniillige Abechreibamg e e e
- .- 7 - amflerypl dfize Auflicusg
- planmiiflige Anflésang | Nutrungsheschrinkungen
- :u r&”’nmiﬂi‘sg Altes Ojedt [ Resthuchuert] Roumanmictung | | | | | | |
i 1L
|z Besgbushiert Jubit x | Einmmalanfendumgen
. sk - cilcht aktivienungafibige Rosten I I I I I I %
fiir Batrichstosten - ilize Anfl T
|- elamiliize E [ Laufende Aufwendunpen
- Enepiekosten B P S I fuir Betrichsknsten
- Hausmeisterkosten Lawfende Aufwendungen - Enerpickusten ne]
- einwi it i Prtrist - Hausmeisterhioeten 11t
Reieigungshosien o e r— - Releigan FrILEE] e
- Risiknfaksor - Enzrgl - ?;:mmnrrm Foufiinonen
Sl Pt el - Hansmsisterkost=c Héf"&;m&_'f"f'm S SN S N S —
-wnrmgg Inspeition, - Relnluag i‘niﬂ:mdh i
Schiahet fren e L dnstmdhaluny
) Spepny - Risikofakio - Wartung ebe: (Rommum
= i EEDETCEY e Iestancthaltung - Rigthalnkior
gnmh‘wmen'an et (IFF-
mer
der Ver- :
- Gehindemanagement | - Emergicknsten (Partuer)
- Hamsmeimerkasten (Fartner)
- Vi n « Bemhetrezang - Hedmlguisge [ Fastner)
;uh_l;:m . |- Gebdudernimapement - Instandhaling (Purtner)
=¥ - Rest \artner]
- Risikofakdoe _T‘m“'“ — cstomtzel (Partner]
Sachkoaten nsatx dier Ve
= = Bampomirolling
Finanzicrungskosten F - OPP-Vertra trolling
- - e
- Risikndakior -
S - lznletider Zinsanfwand
- Risikalakios = |
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Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Fachverband der Kammerer
n Nordihewn-YVestiaen e.V. Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Modell 1: Vergleich der Varianten (Datenbléatter)

Immobiles Vermdgen
Altes Objekt (Restbuchwert)
- Buchwert (zum Jahresende)
- planmaRige Abschreibung
- aulerplanméRige Abschreibung

Neues Objekt (AHK)
- Aktivierbare Sanierungskosten
- Buchwert (zum Jahresende)
- Investitionen Folgejahre
- planmaRige Abschreibung

Sonderposten

Altes Objekt (Restbuchwert)
- Buchwert (zum Jahresende)
- planméaRige Auflésung
- aulRerplanmaRige Auflésung

Neues Objekt (Zuwendung)
- Buchwert (zum Jahresende)
- Fordermittel Denkmalschutz
- Zuwendungen Folgejahre
- planmaRige Auflésung
- Auflésung Fordermittel Denkm.

Nutzungsbeschrankungen
- Ertragsausfalle
- Interimsunterbringung
- Risikofaktor

- - Preissteigerungsfaktor .
ASSMA

Laufende Aufwendungen
fur Betriebskosten
- Energiekosten | Strom
- Energiekosten | Heizenergie
- Hausmeisterkosten
- Reinigung
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor
fur Instandhaltung
- Wartung, Inspektion, Schénh.rep.
- Kosten Erneuerung nach San.
fur Mieten
Mieten Au3enstellen
Miet-Container
Mietertrage
Umzige
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor

Personaleinsatz der Verwaltung
- Baubetreuung
- Gebdudemanagement
- Verwaltungsaufgaben
- arbeitsplatzbezogene Sachkosten
- Risikofaktor
- Preissteigerungsfaktor

Finanzierungskosten
- Einmalkosten
- Zinsen (Finanzierung Invest)
- Tilgung (Finanzierung Invest)

dSSmann
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Thema 6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | Methodik PPP- Taskforce

Eingabe der Werte in die Datenblatter | , Eigenrealisierung”

Dasrbine ax Cgensainsung
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Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und

6. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung | Methodik PPP- Taskforce
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Fachverband der Kdmmerer

in Nordrhein-Westfalen e.V. Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und
Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden
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Modell 1: Entscheidungsbaum (Stufe 2)

STUFE 2
Austilen der

Datenblatiar der
Kommung

Aumereiung gy, Anpassung Ermitiiung der
wvon Bllanz- wnd (BucrwertiAset- Sanlerungseosten
Haushallsdazn nuizungEdauer) C-varlante

Hemogenislerung

wadelirzchnung /
1 /

Strukiuriere
Darstellung
(Datenbldtter)

poglily

Umszstzung
alnlaitan

negativ

STUFE 3
Gesamtwordigung
der Maknahme

Umzstzung poeltlv Prifung
alniaitan qualitativ
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Fachve_nd der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

LEIDENSCHAFT
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Modell 2:

Berechnungsmodell Assmann
(wurde im 1. Bearbeitungsstufe in vereinfachter Form bereits angewendet und kann in
weiterer Bearbeitung in Ansatz gebracht werden)

Die exakte Spezifikation und Anzahl von einzelnen Scenarios entwickeln
sich wahrend einer Projektbearbeitung. Es kdnnen beispielsweise folgende
Scenarios betrachtet werden:

Scenario I
Einfache Mangelbeseitigung zur Sicherung der Nutzung und
Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit

Scenario Il aund b:

Sanierung, Nutzung von Flacheneffizienz-MalRnahmen ohne strukturelle
Eingriffe und ohne (a) bzw. mit (b) energetischer Sanierung sowie
Abmietungspotential

Scenario lll:
Sanierung, Nutzung von Flacheneffizienz-MalRnahmen mit strukturellen
Eingriffen und mit energetischer Sanierung sowie Abmietungspotential

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



Fachverband der Kdmmerer

Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann
Sanierungsmafnahmen an kommunalen Gebauden

in Nordrhein-Westfalen e.V.

FOR DAS PROJEKT

Modell 2:
Gebaude

B erec h nun g SMO d el I Das/die Gebaude werden in Elemente (Dacher, Fassaden, Fenster, Tiiren, Bodenbelage, Beleuchtungselemente,
etc. zerlegt, und deren Kostenentwicklung tber z.B. 50 Jahre betrachtet.

Assmann Einzelelement
(z.B. Wand)
EP
Raumart
Investition
Nutzungsart
9 Nutzungsdauer
JAlter” — Siehe *
Restnutzungsdauer
Abnutzungsgrad A A
Baujahr _ |Jahre
S
o
Massen- Menge Investition
ermittlung
%-Eingabe
* “ ; Re-Investition
AED Instandsetzungs-faktor IS | |

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin jortmund Dresden Franf urt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart
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Fachverband der Kdmmerer

Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und
Sanierungsmafinahmen an kommunalen Gebaude

in Nordrhein-Westfalen e.V.

dSSmann
LE[UEIISL'H.QFT
FOR DAS PROJEKT

%-Eingabe

* Alter® Re-Investition

Instandsetzungs-
faktor IS

Instandhaltung Instandsetzung Gesamtkosten
pro Jahr (€/a) bzw. Erneuerung Pro Jahr/Geb&ude

%-Eingabe ‘

Sani 1 Gesamtkosten

anierung - Pro Jahr/ALLE

(Projekt im Budget)

}

(@)

c

= : -

o ||Sanierung 2 Plausibili-

0 | | (Risiko, nicht im Budget) tats-

a kontrolle *1
*1: Sachwert- und Q
Ertragswertverfahren

Modernisierung Dateniibergabe

Ggf. Schnittstellen-
programmierung
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in Nordrhein-Westfalen e.V. Vortra_lg Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der a
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Durch zu fuhrende Berechnungsgange gemal} ,Instandhaltungsstudie der
PPP-Task Force NRW*:

6.000.000 Kloster Var. 4 Verwaltung
5:000.000 Anbau/Sanlerung
4.000.000
3.000.000 ,0-Variante“:
2.000.000
1.000.000 Gesamtkosten  Eigenrealisierung X X

0 Unterhalt 30 a

N Baukosten OPP-Variante X X
& \‘?‘Q N .
& ¥ N Neubau Eigen X
4’{\\@

Neubau OPP

Als Berechnungsgrundlage werden die bisherigen Planungen und Werte verwendet. Feinjustierungen entstehen
im Bereich von etwaigen Verkaufserldsen oder Fordermoglichkeiten.

Die Herleitung und Dokumentation aller Eingangswerte gehort zum Arbeitsergebnis. Die Modellberechnungen
werden in der Ergebnisdarstellung miteinander verglichen und daraus eine Handlungsempfehlung abgeleitet
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Verkehr

Flughafen Wladiwostok, Russische Féderation Flughafen Sheremetyevo, Bahnhof, Moskau, RF Hafenerweiterung, Hamburg-Altenwerda

Werftkonzept 2000 Hauptbahnhof, Miinchen Stadtbahnbetriebshof, Braunschweig
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Verwaltung

"

LI
vy

ARTE, StralRburg

Redaktionsgebéude ZGB, Sofia, Bulgarien Rathaus, Vechelde IBM Ehningen 1]

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

LEIDENSCHAFT

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Technologie

Infineon Technologies, Dresden

Mikrostrukturzentrum, Dortmund Technologie- und Griinderzentrum, Halle BioMedizinZentrum, Dortmund
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in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden
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Bildung

T
D s

——— Hi g
‘w\| s L’iﬂn““‘."
i\

v
-
! ’

Oberstufenzentrum Sozialwesen, Berlin KinderMedienZentrum, Erfurt Fachhochschule, Jena
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Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und l assmann
Sanierungsmafnahmen an kommunalen Gebauden

in Nordrhein-Westfalen e.V.
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Logistik

=]

-

n."R'f o --'

o

VW-Werk Wolfsburg, Halle 55, Logistikzentrum Logistikcenter, Swarzedz, Posen, Polen Abfallentsorgungszentrum, Stadt Braunschweig

“‘_’

.z—f;ﬂ,l I gy, ﬁ
S

Logistikzentrum POLFA, Pabianice, Polen Margarinefabrik, Dresden Logistikzentrum Volkswagen, Wolfsburg
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : o :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann
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Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Industrie/ Gewerbe

BMW-Werk, Leipzig

S e ik

Euroglas GmbH, Haldensleben Volga Brauerei, Nizhniy Novgorod, Russ. Foderation  Volkswagen Werk Kaluga, Russische Féderation
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

in Nordrhein-Westfalen e.V, : - :
' Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

LEIDENSCHAFT

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Gesundheit

[ =

Endo Klinik, Hamburg Staufer Klinikum, Schwabisch Gmiind Klinikum der Stadt Wolfsburg

~ — -

Gesundheitszentrum, Alzey DINZ, Universitatsklinikum Dresden Universitatsklinikum, Jena
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Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann
Sanierungsmafnahmen an kommunalen Gebauden

in Nordrhein-Westfalen e.V.
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Umwelt

Abwasserzentrum, Volkswagen, Werk Mosel Wasserwerk, Wehnsen Zentraldeponie, Nienburg/Kréhe

Anlagen zur Abfallwirtschaft, BS-Watenbuittel Abfallwirtschaftskonzept, Teheran, Iran Klaranlage Zdroje, Stettin, Polen
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

Sanierungsmaf3inahmen an kommunalen Geb&auden

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Kultur/ Sport/ Freizeit

T —— A -
’

o/

Spafl3bad, Wolfsburg Volkswagen Halle Braunschweig Yukon Bay, Zoo Hannover
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Wohnen

Seniorenwohnheim Schloss Osterstein, Zwickau Studentenwohnheim Campus Tower, Magdeburg Briickfeldsiedlung, Magdeburg

Alstercampus, Hamburg Papagaienviertel, Wohnen 2000, Senftenberg Griine Zitadelle, F. Hundertwasser, Magdeburg
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann
Sanierungsmafinahmen an kommunalen Gebauden

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Zukunftsprojekt Rathaus Witten — STUFE 1
Bestandsaufnahme und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Leistungen:
- Bestandsaufnahme Gebaude, TGA, Funktionalitaten, Arbeitsplatze etc.
- Befragung Abteilungen mit Auswertung
- immobilienékonomische Analyse
- Wirtschatftlichkeitsbetrachtung u.a. mit Anwendung Berechnungsverfahren PPP-Task-Force NRW

- Erstellung Schlussbericht mit Handlungsempfehlung

- Einrichtung und Betrieb einer internetbasierten Projekt- Kommunikations-Plattform (DOC.project)

Projektdaten: g O
-Bearbeitungszeit: 09/2011-01/2012 _—
-Bruttogrundflache:  14.500 m2
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Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Fachverband der Kdmmerer
in Nordrhein-Westfalen e.V.

Strategischer Bauunterhalt — Beispiele

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann
Sanierungsmaflnahmen an kommunalen Gebauden For o e

Zukunftsprojekt Rathaus Witten - Bestandsaufnahme und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
4 Scenarios Uber 50 Jahre betrachtet

Stadt Witten Rathaus Scenarien-Ubersicht ) | |
) - ] \ \
assmann m\@@ Qe
beraten + planen  Stand: 07. Dezember 2011 ABP/mo \@ @@
Scenario I: Einfache Mangelbeseitigung zur Sicherung der Nutzung und Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit \g@\e &@‘\
Summe Barwerte Kosten/m*xa E W@w
7.000.000 T Instands. 12.485.625 5.088.534 7,02 ®@
6.000.000 1 | Ermeuerung 38.466.590 18.099.091 24 96 \
o Mieten 33.062.560 13.184.863 18,19 \
5.000.000 G tkoste 84.014.774 36.372.488 50,17
4.000.000 NGF = 14.500
M Instands.
3.000.000
B Erneuerung
2.000.000 T
Migten
1.000.000 l j] l L "J‘ ]] 1
o hhaababrahhassa nibadhd gl
2011 2014 2017 2020 2023 2026 2029 2032 2035 203f 2041 2044 2047 2050 2053 2056 2058
M Instandsetzung €/a M Erneuerungé/a Mieten
Scenario ll: Sanierung mit energetischen MaBnahinen
Summe Barwerte Kosten/m®xa
7.000.000 Instands. 17 752 427 5.859 289 .08
£.000.000 1 Ermeuerung 43165981 19.695 641 27 17|
Mieten 33.062.560 10.648.150 14,69
5.000.000 Gesamtkoste 93.980.968 36.203.080 49,94
oo LE= iLIELD M Instands.
3.000.000

W Erneuerung

2.000.000 T | I |
1.000.000 I | !
o AR NI KR EIETRPARAI P AREI A

2011 2014 2017 2020 2023 2026 2029 2032 2035 2038 2041 2044 2047 2050 2053 2056 2059

Mieten

Minstandsetzung €/a  MErneuerungt/a Mieten

Scenario 3: Sanierung, Nutzung von Flacheneffizienz-MalRnahmen, partielle strukturelle Eingriffe sowie Abmietungspotential

Scenario 4: Sanierung, Nutzung von Flacheneffizienz-MalRnahmen mit strukturellen Eingriffen und mit energetischer
Sanierung sowie Abmietungspotential
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Zukunftsprojekt Rathaus Witten - Bestandsaufnahme und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
4 Scenarios Uber 50 Jahre betrachtet
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Stadt Witten Rathaus Scenarien-Ubersicht ]
M I Stand: 07. Dezember 2011 ABP/mo
Barwerte Summen
Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3 Scenario 4 Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3 Scenario 4
Instandsetzung 5£.088.534 5.859.289 5848157 7.738.305 Instandsetzung 12.485 625 17.752 427 17.735.894 19.050.310
Erneuerung 18.099.091 19.695.641 21.805.752 25.703.708 Erneuerung 38.466.590 43.165.981 44 580373 46.395.016
Mieten 13.184.863 10.648.150 2.426.761 2.453.922 Mieten 33.062.560 33.062 560 2.259 516 2259516
Gesamtkosten 36.372.488 36.203.080 30.080.671 35.895.936 Gesamtkosten 84.014.774 93.980.968 64.575.783 67.704.842
40000000 o \
| : N7 gt
35.000.000 77 \@\19 ©
— e )4 wd&e’
30000000 + B o
| - N
25000000 + \N&
. i | . i — M Instandszetzung
20.000.000 ~| -~ . M Erneusrung
i - o Mieten
15.000.000 7~ W Gezamtkosten
10000000 +~ /" Gesamtkosten
5.000.000 _i Mieten
i} J(ii-;____ Erneuerung
Scenariol 4
Scenario 2 ——— Instandsetzung
Scenario 3 T
Scenario 4
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Immobiles Vermégen

Altes Objekt (Restbuchwert) NORD
- Buchwert (zum Jahresende)
- planméfige Abschreibung

Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuct - auserpanmasige abschreibung
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltumesesobiecano assmann

. . - Aktivierbare Sanierungskosten LEIDENSCHART
Sanierungsmafnahmen an kommunalen Gebauden  -gumer Gunsaesence
- planmaRige Abschreibung

Strategischer Bauunterhalt — Beispiele

Altes Objekt (Restbuchwert) NORD
- Buchwert (zum Jahresende)
- planmaBige Auflésung

Zukunftsprojekt Rathaus Witten - Bestandsaufnahme und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung - auBerplanmaBige Auflosung
3 Varianten Uber 28 Jahre betrachtet:

Fachverband der Kdmmerer

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Neues Objekt (Zuwendung)

. . . - Buchwer.t (zum Jahresende) @\ \
Variante 1: 0-Variante Ergebnis: “Fordernite Derkmalshut P e e

- planmaRige Auflésun
p 9 9 \%Q\

Variante 2: Eigen-Variante - Au Swe rt u n g E rge b n iSS e - Auflosung Fordermittel Denkm. @

Variante 3: OPP-Variante Nutzungsbeschrankungen \@@W
) - - Ertragsausfalle
- Handlungsempfehlung \ g
- Verfahren NRW-PPP-Task-Force e ngefakor

Einmalaufwendungen
- nicht aktivierungsfahige Kosten

- Abrisskosten
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- Restschuld
- Saldo Ausgaben/Einnahmen

- Kassenkredit = 1/5 Saldo*3,5%
- Kassenkredit kummuliert
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann

Sanierungsmafnahmen an kommunalen Gebauden

FOR DAS PROJEKT

Zukunftsprojekt Rathaus Witten —STUFE 2

Analyse Megatrends [Datentechnik, Bevokerungsentw.)

v

Analyse Personalentwicklung

Bestandsaufnahme Bestandsaufnahme
Arbeitsplatze Stauraum

Analyse Flachenpotenzial Analyse Flachenpotenzial
Rathaus Mietflachen (Abmietung)

Organisationsberatung

Leistungen:

- Aufnahme der Arbeitsplatzanforderungen mittels Fragebogen

- Planung der Flachen fur Amter /Abteilungen in Workshops (34)

Abgleich und Strategie

-Erstellung Kommunikationsstruktur PSRRIt — ARSIt
Partner
-Erstellung Nutzerbedarfsprogramm @
3y v
- Gebaudegrobplanung E—— —— S ———
u..mQ';Z‘ZiZ ﬂ:?:,ffu.zung pla.tz entwickeln Rath_aus (Zelle, Aus_stattm_g,
- qualitative Baubeschreibung e e e
Aufgabe, Betreuung Aufgabe
. .. . v
-Investitionstibersicht 0/—_\‘ /__\‘o Abstimmung Auftraggeber
Vorgesetzter Ergebnisse Forscher Ergebnisse Helfer '
Austausch von Wissen Vorbereitung Workshops Mitarbeiterinformation
B Teilen von Ressourcen, Mitarbeiter (infoveranstaltung etc.)
Projektdaten: P ket
. . Workshop Workshop Workshop
-Bearbeitungszeit: 05/2012-04/2013 @ Mearbaiter Mitarbeiter Micarbeiter
-Bruttogrundflache:  14.500 m2 arbeitagruppe v
v
v
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

LEIDENSCHAFT

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Zukunftsprojekt Rathaus Witten — Stufe 2a
Verkehrswertgutachten gemal §194 BauGB Technisches Rathaus | Prifung des Angebotes

Projektvorbereitung

Handlungsempfehlung:
Wiirdigung des Ergebnisses und Entscheidung, ob
eine weitere Untersuchung erfolgen soll

[ e T N

[ g R I ey p——

[ B R I =g e—

ggf. Verhandlung zwischen Kaufinteressent und
Verkéaufer) uber Verkaufspreis

Szenarienvergleich:

[ R BN R e |

e [ o | e [ ]

el el
Festlegung Pramissen

Begehung und Bewertung Dach + Fach, TGA
Erstellung Bauunterhaltskosten 30-50 Jahre
Wirtschaftlichkeitsberechnung

Handlungsempfehlung:

Wirdigung des Ergebnisses und Entscheidung,
welches Szenario im laufenden Projekt zu
berticksichtigen ist bzw. ob ein Ankauf erfolgt

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



Fachverband der Kdmmerer

in Nordrhein-Westfalen e.V. Vortra_lg Uber den Bericht de_s Fl_nanzmlnlsterl_ums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und assmann

LEIDENSCHAFT

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Zukunftsprojekt Rathaus Geseke —

Bestandsaufnahme und
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Biroflachen Rathaus mit Anbau Dach+ Fach Rathaus mit Neubau

Leistungen:
- Bestandsaufnahme Gebaude, Raumtypen Neubau TGA Neubau

Verwaltung, Kloster, Haus der

Vereine Stauraum/ Archiv Kloster Tragwerk Kloster
- Befragung Abteilungen mit

Sonderflachen
Auswertung Konferenzraume etc.

- immobilienékonomische Analyse

- Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
u.a. mit Anwendung

- Berechnungsverfahren PPP-
Task-Force NRW

Projektdaten:

- Bearbeitungszeit 1:
01/2011-06/2011

- Bearbeitungszeit 2 :
12/2012-05/2013
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Fachverband der Kdmmerer

Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann
Sanierungsmafnahmen an kommunalen Gebauden

FOR DAS PROJEKT

in Nordrhein-Westfalen e.V.

Bestandsaufnahme Hauptbahnhof Minchen
Deutsche Bahn Station & Service AG

| oY
unllt
au;‘;"c‘iaﬁ'ﬁ\ﬁ "#aW  Projekt:
B hlllllllllﬁﬁlf l. Begehung von rd. 96.000 m2 Gebaudeflache hinsichtlich der Prifung von Dach und

Fach sowie tragwerkrelevanter Details.

Zur Entscheidungsfindung hinsichtlich der zukinftigen Gestaltung des HBF Miinchen
wurde das Gebaudeensemble baufachlich und tragwerkstechnisch untersucht.
Erstellung von Prufberichten. Erstellung von Lastplénen fir das Gesamtensemble.

Leistungen:

- Analyse der zur Verfiigung gestellten Unterlagen

- Prifung der Gebaude vor Ort durch Begehung mit Begutachtung hinsichtlich Dach
und Fach und tragwerkrelevanter Details

- Dokumentation als Prifbericht in Papierform und auf DVD

- Ubergabe der Daten im DB-eigenen Format

Projektdaten:
Bearbeitungszeit: 11/2009-03/2010
Bruttogrundflache: 96.000 m2
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann

LEIDENSCHAFT
FOR DAS PROJEKT

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

Bauunterhalt BLB Soest
Begehung von rd. 45 Gebauden und Erstellung von Priufberichten

Projekt:

Zur Aufstellung des Objektwirtschaftsplans des BLB
Soest sollten rd. 20 ausgewahlte Liegenschaften mit rd.
45 Gebauden geprift werden. Der umfangreiche
Datenaustausch im Vorfeld der Begehungen wurde
durch eine internetbasierte Software erméglicht
(DOC.project). Ebenso die Datenerfassung und

Generierung der Berichte (DOC.maintenance). ; T : = :U !
Leistungen g “’ﬁ“-‘--
* Analyse der vom BLB zur Verfligung gestellten - . {Im (R ‘
Unterlagen “:Nagéej‘bﬂ_d,e_ spricht (s ey A . — e T
« Priifung der Geb&aude vor Ort durch Begehung mit dell i’ TG =2 Y Lk =2 L INF

Begutachtung Ab;u}g;ﬁenm?r} S‘f i W Amtsgericht Brilon
» Dokumentation als Prifbericht in Papierform und auf
DVD
« Ubergabe der Daten im BLB-eigenen Format (AIR-
Format)
Projektdaten:
* Bearbeitungszeit: 09/2009
* Bruttogrundflache: 130.000 mz

(Summe aller gepruften Gebaude)

QIbayl, ... . -
n Zugangf?arstellen
-ty T

Langericht Arnsbergw‘:;r"'

s

ASSMANN BERATEN + PLANEN GmbH Braunschweig Berlin Dortmund Dresden Frankfurt/M Hamburg Jena Leipzig Magdeburg Minchen Stuttgart



LEIDENSCHAFT
FOR DAS PROJEKT

Fachvend der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der
in Nordrhein-Westfalen e.V. : - :
Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und C assmann

Sanierungsmalinahmen an kommunalen Gebauden

4 Markte in Minchen | Viktualienmarkt und Andere

Immobilien6konomische Untersuchung und Bestandsaufnahme

Leistung
Bestandsaufnahme und
immobilienokonomische
Begutachtung als
Entscheidungsgrundlage fur
Sanierungsinhalte,
immobilienwirtschaftliche
Veranderungen und
Neubauprojekte.

Karispiatz

. (BRW In €/m? bel GFZ
Formulieren der ——
. . B 7400 -7600
zukilnftigen 6.400-5.600
. 5.400-5.600
— 4.400-4.600
Anforderungsprofile der el | = Siwam
Nutzer. Wigansiato = 1400-1600
W 9e6-1.000

Girtnerplatz i
N Mus

Furrar-

Cutachtarmunachuas dor LHM
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Fachverband der Kémmerer Vortrag Uber den Bericht des Finanzministeriums zur Untersuchung der

Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und I assmann
Sanierungsmafinahmen an kommunalen Gebauden

in Nordrhein-Westfalen e.V.

FOR DAS PROJEKT

technische, planungsrechtliche und wirtschaftliche Ankaufsprifung

Projekt:

Erstellung einer Due Diligence fur das Projekt Patio in
Frankfurt. Es handelt sich um ein grof3flachiges
Vorhaben in der Frankfurter Innenstadt. Au dem
ehemaligen Gelande der Degussa-Bank entsteht ein

hochwertiges Wohngebiet mit Gewerbebereichen.

Neubauobjekte und sanierte Bestandsgebaude werden Fran kfu rt
kombiniert.

Die Stadt Frankfurt hat zugunsten der Entwicklung

Mafl3nahmen, wie ein Umlegungsverfahren, die & PAT R [ Z I A
Uberarbeitung von Bebauungsplanen etc. umgesetzt. WERTE ENTSCHEIDEN

Leistungen:

- Analyse , Bewertung und Unterstlitzung beim
Erwerb. Insbesondere Priifung von
Bestandsunterlagen inkl. Bilanz, Wirtschaftsplan,
Bebauungsplan

Gebaudezustandsanalyse, Baubeschreibung,
Altlastengutachten

- Standortanalyse

- Analyse VeraufR3erungsvariante

- Analyse Vermietungsvariante

- Handlungsempfehlung

Projektdaten:
- Bearbeitungszeit:06/2012-08/2012
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http://upload.wikimedia.org/wikipedia/de/thumb/c/c7/Logo_Patrizia_Immobilien_AG.svg/220px-Logo_Patrizia_Immobilien_AG.svg.png

dSSmann

LEIDENSCHAFT
FOR DAS PROJEKT

Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit!

Matthias Kleinschmidt

Dipl.-Ing. Dipl.-Ing. c €Nt
Annemarie Lippert Dirk Molkentin Kammerer in Witten
Architektin d.molkentin@assmann.info

Immobilien6konomin 0151 55055 633

a.lippert@assmann.info
0151 55055 633



