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Inhalte des Vortrags

Raumliche Einordnung — Rahmenplanung
Ausgangslage — Aufgabenstellung
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

- Realisierungsvariantenvergleich nach WU-NKF
- Nutzwertanalyse

- Beschaffungsvariantenvergleich
Vergabeverfahren und Fazit

Weiterer Projektverlauf

Gebaudesteckbrief
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Innenstadt von Euskirchen

Alter Markt

Altstandort Kolner Stralle

FuRgangerzone NeustraRe

Bahnhof Euskirchen

Stadtentwicklungsgebiet
werk + wiese

City Sud / Neustandort
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Stadtentwicklungsgebiet
werk + wiese

‘ City Sud / Neustandort
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Rahmenkonzept City Sid
11/2022

Stadtebauliche Rahmenplanungen
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Ausgangslage

Altstandort Kdlner Stral3e: ehemaliges Kreishaus, errichtet 1952, erweitert 1992
>>> technische Defizite: Brandschutz, Warmedammung, Raumakustik, Schallschutz
>>> organisatorische Defizite: Verteilung auf mehrere Standorte, da Geb&ude zu klein

LOosungsansatze:

Erweiterung der Nutzflachen durch
- Aufstockung

- Erweiterungsbau

Probleme:
- Technische Defizite des Bestandsgebaudes nicht nachhaltig zu beheben
- Grundstiicksgrole reicht nicht fur Auflosung aller Standorte

Beschluss AWL 27.04.2016 zur baulichen Erweiterung des Verwaltungsgebaudes
Kolner Stral3e zwecks Zusammenfiihrung der verschiedenen Standorte.

Kostenschatzung fur Aufstockung, Erweiterung und Sanierung: 12,5 Mio. €

T |

T r

Erwagung eines Neubaus und Entscheidung fiir einen Vergleich der Kosten fiir B e L
Sanierung und Neubau > Beauftragung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung im
November 2017 unter Begleitung als Pilotprojekt durch die NRW.BANK.




S <
. u H
Stadt Euskirchen euskirchen

Dezernat Il stadt mit gesicht

Zielsetzung

Realisierungsvariantenvergleich > wirtschaftlichste Handlungsoption

Varianten:
Sanierung light > nur zwingend erforderliche Malinahmen inkl. Erweiterung
Generalsanierung > umfassende Modernisierung inkl. Erweiterung
Neubau an alternativem Standort

Beschaffungsvariantenvergleich > wirtschaftlichste Umsetzungsvariante
Varianten:

Eigenrealisierung

Totalibernehmer

Methodik

Realisierungsvariantenvergleich:
Untersuchung des ,saldierten Ressourcenverbrauchs® unter Anwendung des WU-
NKF-Berechnungstools des Landes

Beschaffungsvariantenvergleich:

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung durch Vergleich der Eigenrealisierung mit den
alternativen Beschaffungsvarianten Mietmodell, Mietkaufmodell, Leasingmodell und
Inhabermodell.
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Realisierungsvarianten — Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Investitionskosten brutto

inkl. Risikokosten

Barwertberechnung
Investitionskosten

Investitionskosten (brutto) 19.239.000,- €* 21.250.800,- € 27.830.800.. €

gerundet

Unterhaltung nach KGSt-Methodik Restnutzungsdauern zur Buchwertberechnung

Sanierung light / Sanierung

Betrieb nach GEFMAD-Gliederung

1) Deutscher Verband fur Facility Management e.V Altbautrakt + Aufstockung 40 Jahre
Neubautrakt 72 Jahre (90% von 80 Jahren)
Medienversorgung Erweiterungsbau 80 Jahre
o Neubau ,City Stid” 80 Jahre
Risikobewertungen
Vermdgenseffekte Sanierung light Sanierung Neubau
Saldierter Ressourcenverbrauch (Basis) - 18.858.459 -19.878.338 slamt e U0t
Buchwertberechnung
Restnutzungsdauern nach Variante Ergebnis (Sensitivitat 1) - 13.393.310 - 13.555.914 - 12282068
Sensititivat und Szenarioanalyse Ergebnis (Sensitivitat 2) 21.046335 et fle el
Restnutzungsdauer einheitlich (Sensitivitat 1) NPy
Ergebnis Szenarioanalyse - 15.869.987 - 16.602.748 U

Teilsonderabschreibung (Sensitivitat 2)

Quelle: DKC Kommunalberatung GmbH, Ergebnisbericht 27. August 2018
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Realisierungsvariantenvergleich, Ergebnis

Saldierter Ressourcenverbrauch:

Gegeniberstellung von Barwert und Buchwert der jeweiligen Variante,

Betrachtungszeitraum 25 Jahre

40.000.000

35.000.000

30000.000 4~ Restbuchwert nach Ablauf des

Betrachtungszeitraums
25.000.000 -

20.000.000

15.010.932
15.000.000 13.878.516

10.000.000 +——

5.000.000 +———

v
-5.000.000 -
wommoe | Gesamtbarwert aller Aufwendungen

oo + im Betrachtungszeitraum

20.000.000 -
25.000.000
30.000.000 +——
35.000.000 32736:975}
(34.889.270) (35.493.458)
40.000.000
Barwerte: Zwischensumme Barwerte: Zwischensumme Barwerte: Zwischensumme
Aufwendungen Il Aufwendungen Il Aufwendungen Il
inkl. Zinskosten Inkl. Zinskosten Inkl. Zinskosten
Variante 1 - Variante 2 - Variante 3 -
Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung
Caniarisns Caniaring Naishas
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Saldierter Ressourcenverbrauch: Buchwert am Ende abzgl. Aufwendungen in Euro

0

-5.000.000

-20.000.000

-25.000.000

-30.000.000

-35.000.000

-40.000.000

-10.000.000

-15.000.000

{12 582 0A4)

(18.858.459)

(19.878.338)
Variante 1- Variante 2 - Variante 3 -
Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung
Sanierung Sanierung Neubau

Quelle: DKC Kommunalberatung GmbH, Ergebnisbericht 27. August 2018




S
~
. >~/ "
Stadt Euskirchen euskirchen

Dezernat Il stadt mit gesicht

Nutzwertanalyse

Stadtebauliche Kriterien 30% 0,98 0,98 0,96
Verkehrliche Erreichbarkeit
Auswirkungen auf Nachbarschaft

Stadtentwicklung/Stadtebau

Gebaudespezifische Kriterien 30% 0,53 0,60 0,87
Arbeitsplatzqualitat
Umsetzung Klimaschutz

Auswirkungen in der Bauphase

Funktionalitat der Standorte 40% 0,79 0,79 1,20
Beitrag zur funktionalen Starkung

Synergien intern/extern
Summe qualitative Kriterien  100% 2,30 2,37 3,03

Umrechnung in Punkte 76 78 100
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Gesamtbewertung qualitative und wirtschaftliche Kriterien
Gesamtbewertung Variante Variante Variante "Neubau”
"Sanierung light" "Sanierung"

Zwischensumme || .
(Qualitative Kriterien) 100.0% e e LR
Zwischensumme | .
(Wirtschaftliche Kriterien) Lai e = ol
Gesamtsumme 142 142 200
Gesamtsumme (anteilig gewichtet) 70 69 100
Rang 2 3 1
Beschaffungsvariantenvergleich, Ergebnis
Eigenrealisierung vs. Paketvergabe im Inhabermodell _ D
Ergebnis: Paketvergabe Einheit g Neubau

Ausgabenbarwert [unter Beriicksichtigung Investitionskosten/

Tilgung] Euro (54.095.418) (49.062.444)

-10,26%

Ende

Quelle: DKC Kommunalberatung GmbH, Ergebnisbericht 27. August 2018
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Vergabeverfahren
Grundlagen

Quantitative Bedarfsplanung
Raumprogramm, Belegungsdichte

Layoutplanung
Blroverteilung, Konfiguration Sitzungssaal

Qualitative Bedarfsplanung / Ausstattungsstandard
Baukonstruktion, TGA, Medienausstattung

Kostenschéatzung

Folgende Kosten wurden mit Stand 2. Quartal 2020 ermittelt.

KOSTENSCHATZUNGEN (+/-10 %) | 2018 2019 2020 2025

nicht enthalten: Stellplatze, Méblierung, Umzug + 5 % Baukostensteigerung pro Jahr
1,2 % Finanzrg

Verwaltung (einfacher Standard, ca. 2.650 €/m?) | 36 Mio. € | 37,8 Mio. € | 38,2 Mio. € | 46 Mio. €
Verwaltung (einfacher Standard) mit 15.376

m>: 40,8 Mio. €

mittlerer Standard (3.100 €/m?) 47,5 Mio. €| 56 Mio. €
oberer Standard (3.325 €/m?) 51,4 Mio. €| 64 Mio. €
oberer Standard + (3.450 €/m?) 53,5 Mio. €| 65 Mio. €

Baupreisindax
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Kostenhochrechnung nach Baupreisindex

2200
Baupreisindex Entwicklung ab1.QT 2023
(Schatzung bei Anstieg um 10% p.a.)
2200
2100
Baupreisindex Entwicklung ab 1.QT 2023
. (Sch&tzung bei Anstieg um 5% p.a.)
1500
iB00
1700
Stand 4.QT 2022 60,9 Mio.€ 100%
w00 (Leistungssoll Februar 2023)
Angebot Februar 2023 57,9 Mio.€ 95% ™= _ _____
oo (Leistungssoll Februar 2023)
1400
Baupreisindex IST
oo (stand 4.QT 2022)
Baupreisindex
(historische Entwicklung)
1zZop0
\ Baupreisindex
Annnzhme 2020
1100
Stand 2.QT 2020 45,1 Mio.€
. (Leistungssoll April 2022)
oF & D'\U o L}A L'!C o\ji 0\:‘ < o,\?,\p\%,.o\?. ¥ ¥ 0\3_’ & o G .{S"Q & L_;""\ N .33“’\ P QFC'NESCL 3 L_?'q’ G GV G F P GV P P P P P
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Baupreisindex in Quartalen
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Weiterer Projektverlauf
06.07.2017: Ratsbeschluss zur Beauftragung eines Beratungsunternehmens

15.11.2017: Beauftragung Wirtschaftlichkeitsunterschung nach WU-NKF

04.10.2018: Ratsbeschluss zur Vorbereitung des Neubaus mittels Paketvergabe im Inhabermodell
08.10.2019: Ratsbeschluss zur Vergabe der Projektsteuerung

14.12.2021: Veroffentlichung der Ausschreibung, europaische Vergabeplattform

15.03.2023: Vergabebeschluss des Rates zum Verwaltungsneubau

30.03.2023: Unterzeichnung des Projektvertrags mit dem TotaIUbernehmgr

09.06.2023: Forderbescheid KFN-Neubau (kfw40-Standard)
14.08.2023: Spatenstich

Ende 11/2023: Baugenehmigung

Ende 2025: Baufertigstellung

Mitte 2026: Ubergabe / Inbetriebnahme
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Gebaudesteckbrief

Rahmendaten

+  Verwaltungsneubau auf vier Ebenen

«  Stadtarchiv (inkl. Bauaktenarchiv)

+ Burgerblro

* ca.90m*40m

« ca. 15.500 m?

* ca. 365 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

e« Baukosten ca. 58.000.000 Euro

Okologischer Standard

+  kfw40-Standard

*  Dachbegrinung / Photovoltaik
*  Fernwarme

Zertifizierungen:
+ DGNB
* ONG Plus
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Ansicht Nord-West M=1:200

Baustellenfoto Stand Ende Oktober 2023, Stadt Euskirchen
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Vielen Dank fur thre
Aufmerksamkeit und...
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