» Kreishaus Unna
Entstehung und Betrieb im PPP-Modell




KREIS"
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Kreishaus Unna im Jahr 2004

Im Kern sanierungsbedurftig

Gute Architektur der 60er Jahre

Mit stadtebaulicher Bedeutung

darum kein Neubau an anderer Stelle
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) ] KREIS
.wie alles anfing! UNNRN
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Teilgenommen haben:

schutztechnischen I —

Herr Kosinski, -Kreis Unna, vorb. Brandschutz-
Herr Kotthoff -Kreis Unna, Hauptamt-
Herr Schebaum -Kreis Unna, Bauamt-
Herr Putz -Kreis Unna, Haustechnik-
Herr Lohkamp -Stadt Unna, Feuerwehr-
Herr Beckmann -Stadt Unna, Bauordnungsamt-
Herr Nocker -Stadt Unna, Bauordnunsamt-.

Es wurde im Einzelnen festgestellt:

I. Hauptgebdude

Treppenraum Nord:

Die Zugangstiir zum Notausstieg auf das Dach ist verschlossen.

2. Der Notausstiegsraum zum Dach ist durch Putzmittel u.4. verstelit.
3. Auf den einzelnen Podesten sind von oben bis unten K mit nicht
sowie Vertei i
Dieses ist unzuléssig!
Es wird empfohlen, wie Ortlich ol diese einschl. der Ki

feuerbesténdig abzumauern und Tiren in der F

3. DieF ir zum desF ist nicht richtig t.
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KREIS
Sanierungsgrinde JINNR

» Bautechnische Mangel
¢ Undichte Fenster
e Notwendige Erneuerung der Haustechnikanlagen

» Sicherheits- und Brandschutztechnische Mangel

e Fehlende Brandabschnitte, brennbare Materialien in den
Fluren, abgangige Brandmeldeanlage

» Funktionale Defizite
¢ |Innenliegende Sitzungsraume, fehlende Besprechungsraume

e Schaffung eines Birgerblro, zentrale Teeklichen und
Kopiererraume

» Schadstoffe im Kreishaus
e Asbest und PCB-Funde

» Hohe Betriebskosten
e [nshesondere Warmebedarf und Wasserverbrauch
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KREIS
Notwendig Entkernung Kreishaus .

Die PCB-belasteten Wande wurden
abgerissen
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KREIS
Wand- und Deckendurchbriiche -
Nicht : >:««2h s B v oy
geschlossene ‘
Wand- u. Decken- . A\

durchbriiche
waren ein TN -
Brandschutz-

problem

Hier kann man durch 8 Etagen schauen.
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REIS®
NNK
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. Freiliegende Bewehrung
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Die Decken wurden mit
einem Zementputz auf
Streckmetall ausgebessert.
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REIS®
NNK
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Diese ,tragende” Betonwand wurde nicht mehr
bendtigt und abgerissen.

Betonmangel
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KREIS
Interne Machbarkeitsstudie UNNR

» Einsetzung einer verwaltungsinternen Projektgruppe

» Formulierung der Anforderungen an eine
zeitgemalde Verwaltung

» Erstellen eines Raumprogramms
» Fragestellung: Neubau oder Sanierung?

» Stufenweise Entwicklung von Sanierungsvarianten

von unbedingt erforderlich
bis  winschenswert / optimal
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. . . KREIS
Vorgehensweise / Projektorganisation UNNN

» Beauftragung externer Berater

» Bildung einer ,Baukommission®

» Interessenten — Workshop flr heimische Betriebe
und Wirtschaft

» Kooperationsvertrag mit dem Land NRW, PPP-
Pilotprojekt

» Studie und Empfehlung der Berater

e Errechneter Effizienzvorteil: 5,51 % (Nov. 2003)
e Verhandelter Effizienzvorteil: 6,16 % (Juli 2004)
e Tatsachlicher Effizienzvorteil: > 8% (August 2006)
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. . . KREIS
Vorgehensweise / Projektorganisation UNNN

» Durchfihrung des Vergabeverfahrens

e Auswahl von 5 Bietern (aus 21 Bewerbern) zur
Angebotsabgabe

e Besichtigung der Gebaude

e Anwaltsgesprache mit den Bietern

e Beantwortung von ca. 400 Bieterfragen

¢ Verhandlung mit 2 Bietern in rund 4 Wochen

» Beschluss des Kreistages zur Auftragsvergabe

» Abstimmungsprozess in Bezug auf das LPVG
sowie mit der Kommunalaufsicht

» Dauer von der europaweiten Ausschreibung bis zur
Vertragsunterzeichnung in Rekordzeit von 7 Monaten
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Public-Privat-Partnership

» Unser Partner:

¢ Bilfinger Berger AG (Bau)

e \Wolfferts GEM (Betrieb)

e Projekt- und Betriebsgesellschaft Kreishaus Unna (PBKU)
e Architekten: agn , Ibbenblren

¢ Planung

¢ Finanzierung
e Sanierung

® Betrieb

Vertragslaufzeit:

e 25 Jahre + Option auf 5 Jahre Verlangerung
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KREIS'
Organisationsmodell zum Vertragsabschluss UNNR

Seselischaftsvertrag ... : |
: Krelis Unna

E Pachtvertrag

E Sanierungs- und Mietvertrag /
. Weiter Dienstleistungsvertrage

......... KW Ipex I

Kreditvertrag

Bilfinger Berger
BOT GmbH/
Kreishaus Unna

Planungs- und 1

Bauvertrag = Gebaudebewirtschaftungsvertrag

Bilfinger Berger J. Wolfferts GEM
AG GmbH

NL Hochbau
Essen
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KREIS
Organisationsmodell (Rechtsnachfolger) YNNM

Seselischaftsvertrag ... : |
: Krelis Unna

E Pachtvertrag

E Sanierungs- und Mietvertrag /
. Weiter Dienstleistungsvertrage

......... KW Ipex I

Kreditvertrag

Bilfinger Berger Gl
Investments S.C.A./
Bilfinger Projekts
Investments GmbH

Planungs- und

SN . Gebaudebewirtschaftungsvertrag

IMPLENIA Apleona HSG
Hochbau GmbH Rhein-Ruhr GmbH

Branch Essen
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Vertrage

= PP-Projekt- und Konsortialvertrag

= (Gesellschaftsvertrag der Projekt- und
Betriebsgesellschaft Kreishaus Unna mbh

= Pachtvertrag
= Sanierungs-und Mietvertrag
= Hausmeister-Servicevertrag

= Reinigungs-Servicevertrag
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Die Bauphase

» Sanierung und Erweiterung des Kreishauses

e \orgaben durch die Bau-, Qualitats- und Ausstattungs-
beschreibung (BQA)

e Konkretisierung durch gemeinsame Planungs- und Lenkungs-
gruppensitzungen

e Auslagerung und Umzug der Verwaltung wahrend der Bauzeit
von 18 Monaten

——— - <
llllllﬂlﬁﬂﬂl]mm.
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KREIS
Starkung des Regionalen Mittelstandes N5

» rd. 80 % der Auftrdge gingen an Uberwiegend
mittelstandische Firmen im Umkreis von 80 km

H Monster
Waren.:.l'.;l.rf

% Virlen

_ Bochum Dortmund
&5 - UNNA

Essen @ s S
oW - ™ e
Oberhausen  Duishurg Wfitten \.\v ﬁfﬁé‘ﬁ'ﬂhﬂ

() Disseldorf
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REIS
NNK

e\/erputzarbeiten
eOberbdden
eTrockenbau
eAluminiumfassade
oFliesen

eBewehrung

eGerust
eEinbauschranke
eDachabdichtung
eSchosserarbeiten
eKiicheneinrichtung
e\\Vachdienst

eAufziige

eStark-und Schwachstrom
eAlu-Glas-Tiren
eRauch- und Warmeabz.
eBetonsanierung
eAul3enanlagen
eGrundleitungssanier.
eMobile Trennwande

Iserlohn
Diulmen
Hamm
Aachen
Munster
Brihl
Dortmund

Oberhausen

Dortmund
Warendorf
Witten
Dortmund
Dortmund
Dortmund
Velen
Bochum
Essen
Dortmund
Disseldorf
Munster

eMalerarbeiten

e\Warmedammverbund

eStahltiren
eMobbel

eNatursteinbdden
eSchreinerarbeiten
eAbbrucharbeiten

eBiiromodbel
eStahlbau
eBlitzschutz

Unna

Unna

Grol3 Kreutz
Unna
Kamen-Heeren
Bochum
Duisburg
Essen

Llinen
Dortmund

eHeizung-Luftung-Sanitar Kaoln

W Velen

Essen

Oberhgusen  Duisburg

b Disseldorf

Y Miinster
Warendorf

¥ piiimen

o
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KREIE
Kosten ik

» Kosten
e Der geplante Kostenrahmen konnte eingehalten werden

¢ |nvestitionsvolumen 24,0 Mio. €
> Davon Sanierungskosten: 20,2 Mio. €
> Umzugskosten, Finanzierung etc. 3,8 Mio. €

» \Ware ein Neubau billiger geworden?

e Nein, ein Neubau mit einer Nutzflache > 10.000 gm
hatte statt 20,2 Mio. rund 26 Mio. € * gekostet

*(Kostenkennwerte des Baukosteninformationszentrums)
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. KREIS
Betriebserfahrungen UNNK

» Ubliche Anlaufschwierigkeiten und Ausflihrung der
Restleistungen durch den Bau

= = Bonus-Malus-Regelung wurde bis 12/2006
. ausgesetzt - Partnerschaftlicher Umgang

» gute und konstruktive Zusammenarbeit

_ » in der Regel unkomplizierte und gute
Leistungserbringung durch private Partner
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KR
Koordinierung des Betriebs UNN

» Arbeitsgruppe Koordinierung Betrieb
e Regelmalige Treffen (ca. alle 3 Monate)

e Teilnehmer:
= Kreis Unna
= PBKU

= Apleona HSG Rhein-Ruhr GmbH

e Ausarbeitung der Verfahrensablaufe aus den vertraglichen
Regelungen

= Serviceleistungen Bonus/ Malus (Reinigung, Hausmeister etc.)
= Zusatzleistungen/ Nachtrage

= Instandhaltungsmafl3nahmen
= Betriebliche Themen

— durchaus kontroverse Diskussionen......... am Ende aber Losungen
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KREIS
Betriebsphase JNNA

» Betriebs- und Dienstleistungsumfang

e Gebaudebewirtschaftung
e Bauliche Unterhaltung

e Hausmeisterdienste

e Gebaudereinigung

e Pflege der Aul3enanlagen

» Qualitatssicherung mit Hilfe von outputspezifizierten
Leistungsbeschreibungen und Bonus-Malus-Regelungen

» Koordinierung fur Umbauten im Bestand (nicht im
Nutzungsentgelt enthalten)
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Monatliches Nutzungsentgelt

» Zins- und Tilgungsleistung (ca. 37% des Entgeltes)
» Instandhaltungsleistungen (ca. 21% des Entgeltes)

» Ver- und Entsorgung, Grundbesitzabgaben (ca. 14% des
Entgeltes)

» Leistungsentgelte fur Reinigung, Hausmeister und Pflege
der Aul3enanlagen (ca. 15% des Entgeltes)

» Bonus/ Malus fir Reinigung, Hausmeister und Pflege der
Aul3enanlage sowie Instandhaltung (ca. 2% des Entgeltes)

» Wartung und Instandhaltung fir Nachtrage (ca. 1% des
Entgeltes)

» Sonstige Projektkosten (ca. 10% des Entgeltes)
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Bonus-Malus-Regelung

» Bonus-Zahlungen

e L eistungsbewertung Qualitat:

Bewertung der Zufriedenheit der Mitarbeiter/innen mittels
Bewertungsbdgen

zur Qualitat der Reinigung

zur Pflege der AulRenanlagen

zur Qualitat der Hausmeisterdienste

l

l

l

Bewertungsgremium ist der Personalrat als Querschnitt
aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

e L eistungserfassung Reaktionszeit:

erforderliche Instandhaltungsleistung ist je nach Instand-
haltungseinstufung innerhalb unterschiedlicher Ansprech-
und Behebungszeiten zu erftillen
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KREIS'
Bonus-Malus-Regelung UNNR

— fur die Bewertung wird die Ausfuhrung und Erfallung der
erforderlichen Instandhaltungsleistung als Vorfall der
Stufen A bis E abgestuft klassifiziert, z.B.

Vorfall Stufe A:

Die Meldung der erforderlichen Instandhaltungsleistung ist

nicht innerhalb der Ansprechzeit rickbestatigt und eingestuft
worden.

Vorfall Stufe E:
Der private Partner verweigert unberechtigt die Durchfiihrung.
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KREIS
Bonus-Malus-Regelung UNNR

® Beispiel Reinigung:

Verschmutzungen, die zu einer unmittelbaren Gefahrdung der
Gesundheit der Nutzer sowie zu einer unmittelbaren Beschadigung
an Einrichtungen und Einrichtungsgegenstanden fuhren kdnnen

(z.B. fetthaltige Flecke o.a. auf glatten FuR3bdden in offentlich
zuganglichen hochfrequentierten Bereichen)

— Ansprechzeit: 0,5 Std.
— Behebungszeit: 1,0 Std.

Die Ansprechzeit bestimmt die Zeit, innerhalb der der private Partner
dem Nutzer den Eingang der Meldung der Sofortmalihahme bestatigt,
die Reinigungsleistungseinstufung mitteilt und den Zeitpunkt der
Erflllung innerhalb der Behebungszeit angibt.
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Bonus-Malus-Regelung N

» Malus-Zahlungen
e z.B. wenn mehrfach ein verabredeter Leistungsstandard
nicht innerhalb der vertraglich festgelegten Reaktionszeit
erbracht wird

e Neben der Bewertung der Reinigung, Aul3enanlagenpflege
und Hausmeisterdienste, wird hier auch noch die Qualitat der
Bauunterhaltung beurteilt.
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KREIS
Umbauten im Bestand als Nachtrage "%

» Erforderliche Umbauten im Bestand werden durch den privaten
Partner auf Wunsch koordiniert und ausgefiihrt.

» Diese Dienstleistungsverpflichtung fur die Koordinierung der
MalRnahmen muss ab einer festgelegten Grofienordnung gesondert
gezahlt werden. Die Kosten der Ausfiihrung tragt in jedem Fall der
Kreis Unna.

» Beispiele:

e 2007 Mit der Ubertragung zusatzlicher Aufgaben und
Personal im Bereich der Versorgungsverwaltung
mussten Umzlige im Gebaude und Erweiterung der
behindertengerechten ErschlieRung veranlasst werden.

e 2010 Umbau ehemaliger Leitstellenraume zu BlUroraumen

e 2016 Verkleinerung der Raumlichkeiten der Hausdruckerei,
Schaffung neuer Raumlichkeiten fir die Poststelle im
UG und Umbau der alten Poststelle im EG zu
Blroraumen
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Wir wiurden es
wieder machen...
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Kontakt

» Holger Gutzeit
Kreis Unna
Leiter Zentrale Dienste
Friedrich-Ebert-Stral3e 17

59425 Unna

Fon 023 03/27-10 11
Fax 0 23 03/ 27-33 96

www.kreis-unna.de
www.facebook.com/KreisUnna
www.twitter.com/kreis_ UN
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