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Sachverhalt:

Auf Grundlage eines Feuerwehrgutachtens aus dem Jahr 2019 und einer darauf folgenden
Machbarkeitsstudie fir den Standort Theodor-Heuss-StraRe wurde mit der Vorlage
VO/10267/22 die Beauftragung eines Beratungsbiros beschlossen, um u.a. die Wirtschaft-
lichkeit eines public-private-partnership-Projektes fur die Malnahme ,Planung, Neubau und
Betrieb der Feuerwache Ost” zu prifen.

Im Zuge der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird gepriift, ob die Vergabe an ein Bauunter-
nehmen, welches bei der Errichtung der Feuerwache neben der Bauausfiihrung auch die
vollstandige Planungsleistungen erbringt und somit die Gesamtverantwortung flir das Bau-
vorhaben tragt (Vergabe an einen Totalubernehmer) wirtschaftliche Vorteile hat gegentber
dem Regelverfahren einer konventionellen Eigenrealisierung.

Bei der Vergabe an einen Totalibernehmer wird fiir Planung und schlisselfertigen Bau ein
Errichtungsvertrag geschlossen. Zusatzlich erfolgt der Abschluss eines Finanzierungsvertra-
ges Uber die Zwischen- und Endfinanzierung sowie eines Instandhaltungsvertrages Uber
einen Zeitraum von 25 Jahren fur Wartungen und Instandsetzungen.

Eine kommunale Eigenrealisierung umfasst die Einzelbeauftragung von Ingenieurblros flr
die Planungsleistungen (Hochbau, Elektro, Heizung-Liftung-Sanitar, Statik usw.) und die
anschlielRende gewerkeweise Beauftragung der Bauleistungen. Die Finanzierung erfolgt Uber
Kommunalkredite auf dem Kreditmarkt. Die Inspektion, Wartung und Instandsetzung obliegt
der Kommune in Eigenverantwortung und wird mittels Abschlusses von Rahmen- oder Ein-
zelauftragen ausgefihrt.



Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung betrachtet neben den reinen Planungs- und Baukosten
auch die kompletten Aufwendungen flr die Projektleitung, die unterschiedlichen Zeitpunkte
der Zahlungsstrome, die Risikoverteilung sowie die Instandhaltungskosten Gber einen Zeit-
raum von 25 Jahren. Vor der Angebotsphase spricht man von einer vorlaufigen Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung auf Grundlage von angenommenen Erfahrungswerten. Nach Vorlage
des konkreten Angebots, auf das der Zuschlag erteilt werden soll, erfolgt auf Grundlage des
Angebots noch eine (endgtiltige) Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vor der Auftragserteilung.

Das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung weist einen Barwertvorteil von
rund 9,8 % (ca. 4,0 Mio. Euro) bei Durchfuhrung als PPP-Projekt aus. Unter Bericksichti-
gung der Instandsetzungsphase erhdht sich der Kostenvorteil rechnerisch auf 5,4 Mio. Euro.

Die Vorteile ergeben sich aus folgenden Faktoren:

- Verlagerung von Risiken aus der Planungs- und Bauphase auf den privaten Partner.
Dies macht einen erheblichen Vorteil aus und hat sich z.B. bei den letzten Baupreis-
steigerungen deutlich bemerkbar gemacht.

- Optimierung der Planungsleistung mit dem Ziel einer wirtschaftlichen Umsetzung (bei
Beachtung der vorgegeben Qualitatsstandards) sowie einer instandsetzungsarmen
Betriebsphase

- Erfahrung bei Planung und Errichtung von Feuerwehreinrichtungen, z.T. innovative
Lésungsansatze

- Nutzung vorhandener Netzwerke und/oder Synergien aus vergleichbaren Bauprojek-
ten

Insgesamt zeigen sich die Vorteile durch erfahrungsgeman kiirzere Bauzeiten, termingerech-
te Fertigstellungen, geringe Risiken und weniger Projektsteuerungs- oder Begleitaufwand als
bei einer Eigenrealisierung. Auch fiir die Betriebsphase entsteht flir die Kommune ein deut-
lich geringerer Personalaufwand bei der Nachverfolgung von Gewahrleistungsanspriichen
oder der Betreuung der Instandhaltung, was zur Entlastung des technischen Personals in der
Verwaltung beitragt.

Wie auch bei der Realisierung der vier Sporthallen im Rahmen eines PPP-Projekts so soll
auch hier ein Inhabermodell gewahlt werden, so dass die Hansestadt Eigentimerin des
Grundstiicks bleibt und ab Schiisselliibergabe auch Eigentimerin des Gebaudes ist. Die
Errichtung erfolgt im Auftrag der Hansestadt, so dass zur Finanzierung -sofern akquirierbar-
auch Foérderungen in Anspruch genommen werden kdnnten.

Als nachster Schritt steht die Erstellung der Funktionalen Leistungsbeschreibung (FLB) an.
Diese basiert auf dem Raumprogramm der Feuerwehr, der Machbarkeitsstudie sowie den
Qualitatsvorgaben der Hansestadt. Eine Funktionale Leistungsbeschreibung formuliert im
Einzelnen, welche Funktion mit der Bauleistung erfiillt werden soll. Es handelt sich somit
nicht um eine Detailplanungsvorgabe, sondern um die konkrete Beschreibung der herzustel-
lenden Leistung. Diese FLB wird Grundlage sein fur das Vergabeverfahren von Planung,
Bau und Instandhaltungsphase der Feuerwache.

Aufgrund der Konkretisierung der Qualitdtsvorgaben und der aktuell diversen Entwicklungen
auf dem Energie- und Bausektor soll das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung nach Fertigstellung der FLB erneut geprift und ggf. angepasst werden.

Die vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist die Unterlage, auf deren Basis die Kommu-
nalaufsicht eine vorlaufige kommunalaufsichtsrechtliche Genehmigungsfahigkeit des kredit-
ahnlichen Geschafts prift. Eine am aktuellen Marktgeschehen orientierte Annahme der Bau-
preise sowie eine realistische Bewertung der unterschiedlichen Risiken ist daher mafigeblich
fur die Entscheidung der Kommunalaufsicht.



Die Ausschreibung zur Auswahl eines Geschéaftspartners (Totalibernehmers fir das Vorha-
ben) erfolgt in zwei Stufen beginnend mit einem Teilnahmewettbewerb. Nach Veroffentli-
chung des Teilnahmewettbewerbs werden die eingehenden Bewerbungen auf formale Krite-
rien sowie auf wirtschaftliche, finanzielle und fachliche Leistungsfahigkeit der Unternehmen
geprift anhand von Nachweisen zur UnternehmensgrofRe, Versicherungsnachweise, Erkla-
rung eines Kreditinstituts, Referenzen und dergleichen. Es erfolgt eine Auswahl der geeigne-
ten Unternehmen, die zur Abgabe eines Angebotes aufgefordert werden sollen.

Es folgt die Angebotsphase, zu der die Unternehmen auf Grundlage der Funktionalen Leis-
tungsbeschreibung zum Submissionstermin ein konkretes Angebot abgeben. Diese Angebo-
te werden nach weiteren Kriterien wie Funktionalitat, Qualitat, Nachhaltigkeit, stddtebauliche
Eignung und Preis bewertet. Nur die Unternehmen, deren Angebote die besten Aussichten
auf eine Zuschlagserteilung haben, werden in die jeweils ndchsten zwei Verhandlungsrun-
den eingeladen. Mit Fristsetzungen haben die Unternehmen dann die Moglichkeit ein leis-
tungs- und kostenoptimiertes Angebot abzugeben. Die Angebote kdnnen dadurch tGber meh-
rere Verhandlungsrunden hinweg nach Vorgaben der Stadt optimiert werden. Diese Ange-
botsabgaben werden nach einem vorab festgelegten Kriterienkatalog bewertet und minden
in einem Vergabevorschlag.

Zum Vergabevorschlag gehdren neben der Angebotswertung, die (endgultige) Wirtschaftlich-
keitsberechnung, die kommunalaufsichtsrechtliche Genehmigung und die Prifung durch das
Rechnungsprifungsamt. Die dazugehdrige Beschlussfassung erfolgt nach entsprechender
Vorberatung im Rat.

Die aktuelle Terminplanung ist der beigefluigten Unterlage (auf Seite 82) zu entnehmen. Die
Unterlage wurde im Dezember 2023 erstellt. Es sollte somit ein Zeitpuffer von ca. 6 Monaten
Uber das gesamte Verfahren bericksichtigt werden. Unter der Annahme ware eine Fertig-
stellung des Gebaudes Feuerwache Ende 2028 zu erwarten.

Folgenabschatzung:

A) Auswirkungen auf die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Lineburgs

Auswirkung
Ziel positiv (+) Erlauterung der Auswirkungen
und/oder
negativ (<)
Umwelt- und Klimaschutz +- Durch jegliche Bautatigkeit erfolgt eine Bodenversiegelung
(SDG 6, 13, 14 und 15) und eine CO2-Emission. Durch Platzierung und Gestaltung
eines funktionalen Baukdrpers sollen die Umweltauswir-

1 kungen gering gehalten werden. Flacheneffizienz und 6ko-
logische Bauaspekte sowie Energieeinsparung sollen be-
achtet werden.

Nachhaltige Stadte und Ge- + Die Infrastruktur fir ein funktionierendes Feuerwehrwesen

2 | meinden (SDG 11) gehort zu einer nachhaltigen Kommune.

3 Bezahlbare und saubere

Energie (SDG 7)
4 Nachhaltige/r Konsum und
Produktion (SDG 12)
Gesundheit und Wohlerge- + Die Infrastruktur firr eine Feuerwehrwesen ist erforderlich

5 hen (SDG 3) zur Daseinsfiirsorge und zum Schutze der Bewohner:in-
nen.

6 Hochwertige Bildung

(SDG 4)
7 Weniger Ungleichheiten + Die Feuerwache dient der brandschutztechnischen Versor-
(SDG 5 und 10) gung. Durch Platzierung im ¢stl. Stadtgebiet kdnnen die




Alarmierungs- und Einsatzszeiten auch fir diesen Bereich
gewahrleistet werden.

Wirtschaftswachstum

8 | (spG 8)

9 Industrie, Innovation und In-
frastruktur (SDG 9)

Die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Liineburgs leiten sich eng aus den 17 Nachhaltigkeitszielen (Sustainable Development
Goals, SDG) der Vereinten Nationen ab. Um eine Irrefiihrung zu vermeiden, wird durch die Nennung der UN-Nummerierung in
Klammern auf die jeweiligen Original-SDG hingewiesen.

B) Klimaauswirkungen

a) CO,-Emissionen (Mehrfachnennungen sind maoglich)
o Neutral (0): durch die zu beschlieiende MalRnahme entstehen keine CO,-Emissionen
o Positiv (+): CO.-Einsparung (sofern zu ermitteln): t/Jahr
und/oder

x Negativ (-): CO,-Emissionen (sofern zu ermitteln): n.n. t/Jahr

b) Vorausgegangene Beschlussvorlagen

o Die Klimaauswirkungen des zugrundeliegenden Vorhabens wurden bereits in der Be-
schlussvorlage VO/ gepruft.

¢) Richtlinie der Hansestadt Lineburg zur nachhaltigen Beschaffung (Beschaffungsrichtlinie)

x Die Vorgaben wurden eingehalten.

o Die Vorgaben wurden berticksichtigt, sind aber nur bedingt anwendbar.
oder

o Die Beschaffungsrichtlinie ist fir das Vorhaben irrelevant.

Finanzielle Auswirkungen:
Kosten (in €)

a) fir die Erarbeitung der Vorlage: 256 Euro

b) fir die Umsetzung der MalRnahmen: 375.000 Euro fir die vorbeitenden Leistungen
¢) an Folgekosten: Errichtung einer Feuerwache und Instandhaltung der Wache
d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja: Reste aus 2023 i.H.v. 275 T €, 2024=100 T € und 2025: 100 T €

Investitions-Nr. 01-126-004 Neubau Feuerwache Ost

Teilhaushalt / Kostenstelle: 32000 Ordnung/ 32036 Gebaude Feuerwache Ost
Produkt / Kostentrager: 126001 Feuerwehr u. Brandschutz / 12600103 Feu-

er wehr Gefahrenabwehr

e) mogliche Einnahmen: keine




Anlage:

vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (Stand Dezember 2023) mit Anlagen
u.a. Anlage 4 Ausschreibungs-, Planungs- und Bauzeiten

Beschlussvorschlagq:

Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren zur Vorbereitung der Vergabe eines Public-
Private-Partnership-Projektes fiir Planung, Bau, Finanzierung und Instandhaltung der ,Feuer-
wache Ost" fortzusetzen.

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:

DEZERNAT II

Fachbereich 2 - Finanzen

Bereich 20 - Kdmmerei, Stadtkasse und Stiftungen
DEZERNAT llI

Fachbereich 3a - Ordnung und Biirgerservice
Bereich 32 - Ordnung und Verkehr

Bereich 34 - Klimaschutz und Nachhaltigkeit
DEZERNAT VI

Bereich 61 - Stadtplanung

Bereich 82 - Rechnungswesen, Controlling und Service
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Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Hansestadt Liineburg
»Planung, Neubau und Betrieb der
Feuerwache Ost«

Kontakt: VBD
Beratungsgesellschaft
fiir Behorden mbH

Revaler StrafSe 29
10245 Berlin

www.vhd-beratung.de

Ansprechpartner: Eike Christian Schnoor

Telefon: 030 28 52 98-26
E-Mail: eike.schnoor@vbd-beratung.de




Inhaltsverzeichnis
ZUuSaMMENTASSUNG .aeeeeeeieeeersrsssssenccssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssne
1 Aufgabenstellung....ccceeeccereecceseeccrseccesseccoseescssesessessensescsssescssessssssssssssssasesssns
2 Untersuchte Realisierungsvarianten ..cc.ececereecceseccessecceseeccssecscssesessosssssssssnesscns
2.1 Konventionelle Realisierung
2.2 Realisierung im Rahmen eines OPP-Modells
3 Nutzung von KFN-Fordermitteln .cc.cccceeecccreecccneeccenecennescrnnescssecsesseccessoscsseocsanes
4 Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung .....ccceeeceeeeccenecccreeccereeccsseocennes
4.1  Methoden der Vergleichsrechnung
4.2 Pramissen hinsichtlich der Planungs- und Bauphase
4.3 Pramissen zur Finanzierung
4.4 Pramissen hinsichtlich der Nutzungsphase
5 RisTkODEWEIrtUNG ..ccuccirreiiereecierescrsecesseccoreescasesssssescensescsssoscssessssssssssssssanesssns
5.1 Risikoidentifikation
5.2 Herangehensweise bei der Risikobewertung
5.3 Risikenin der Planungsphase
5.4 Risiken in der Bauphase
5.5  Risikenin der Betriebsphase
5.6  Zusammenfassung der Risikobewertung
6 Ergebnisse der VergleichSreChNUNGEN .....ccceeecieneecennecceneeccesecccrsecessescoseoscaseosns

7 Fazit und Empfehlungen...cccccceeecccreecccnnecconeeccssecsenseccessescssecscssescssescsssosssseossns



Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Ubersicht Ergebnisse

Anlage 2 Ausgangsdaten Bau und Finanzierung

Anlage 3 Ausgangsdaten Instandhaltung

Anlage 4 Ubersicht Ausschreibungs-, Planungs- und Bauzeiten
Anlage 5 Zahlungsstrome konventionelle Realisierung

Anlage 6 Zahlungsstrome OPP-Realisierung

Anlage 7 Risikobewertung

Anlage 8 Ermittlung Referenzzinssatze

Anlage 9

Indizes

@ VBD



@ VBD

Zusammenfassung

Die Hansestadt Liineburg plant den Neubau einer Feuerwache im Osten der Hansestadt, um
insbesondere die Leistungsfahigkeit und den Bedarf an Feuerwehr und Brandschutz sowie
die gesetzlich vorgegebene Einsatzgrundzeit zu erfiillen.

Im Interesse einer wirtschaftlichen und zligigen Umsetzung der BaumalRnahme wird derzeit
aufgrund der positiven Erfahrungen der Hansestadt Liineburg und auch anderer nieder-
sachsischer Kommunen, fiir den Neubau einer Feuerwache die Realisierung im Rahmen ei-
ner Gesamtvergabe von Planungs-, Bau-, Betriebs- und Finanzierungsleistungen (PPP/
OPP-Modell) in Betracht gezogen.

Zur Priifung dieser Realisierungsvariante hat die Hansestadt Liineburg die VBD Beratungs-
gesellschaft fiir Behdrden mbH (nachfolgend auch »VBD« genannt) mit der Erstellung einer
vorldufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vWU) beauftragt. Gegenstand dieses quanti-
fizierten Vergleichs zwischen der Eigenrealisierung und einer alternativen Beschaffungsva-
riante istinsbesondere die Frage, welche Realisierungsvariante die wirtschaftlichste L6-
sung fiir die Umsetzung des Vorhabens verspricht.

In der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bildet der Public Sector Comparator
(PSC) den Vergleichswert der konventionellen Beschaffungsvariante gegeniiber einer alter-
nativen Beschaffungsvariante. Fiir die Ermittlung des PSC wurden der VBD Beratungsgesell-
schaft fiir Behérden mbH durch die Hansestadt Liineburg Daten und Unterlagen zur Verfii-
gung gestellt und der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zugrunde gelegt. Die in der alterna-
tiven Beschaffungsvariante verwendeten Daten und Bewertungsansatze basieren auf aktu-
ellen Ausschreibungsergebnissen der VBD.

Das Bauvorhaben soll die Planung und schliisselfertige Errichtung der Feuerwache Ost auf
Grundlage einer funktionalen Bauleistungsbeschreibung mit Raumprogramm, die Zwi-
schenfinanzierung sowie die Endfinanzierung und Instandhaltung (Inspektion, Wartung,
Instandsetzung) {iber einen Zeitraum von 25 Jahren umfassen.

Hierzu wurden die beiden untersuchten Varianten zundchst hinsichtlich ihrer wesentlichen
Unterschiede erldutert. AnschlieRend erfolgte eine Wirtschaftlichkeitsprognose fiir den
Neubau einer Feuerwache in der Hansestadt Liineburg in Form von Modellrechnungen. Die
Methoden, Daten und Pramissen wurden dabei detailliert beschrieben. In einer Vergleichs-
rechnung wurden fiir die untersuchten Varianten neben den investiven Kosten auch die Be-
triebs- und Instandhaltungskosten (Lebenszyklusbetrachtung), die finanziellen Auswirkun-
gen und die variantenspezifischen Risikokosten ermittelt.
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Ergebnisse

Die Ergebnisse konnen wie folgt zusammengefasst werden:

e Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass die Planung, Neubau und Instandhaltung
der Feuerwache im Rahmen eines OPP-Modells fiir die Hansestadt Liineburg Vorteile ge-
geniiber einer konventionellen Realisierung erwarten lasst.

Unter Beriicksichtigung der Bewertung iibertragener Risiken lisst eine OPP-Realisie-
rung einen Barwertvorteil gegeniiber der konventionellen Eigenrealisierung von rund
9,9 % bzw. rund 5,4 Mio € erwarten.

e Gemald § 97 Abs. 4 GWB stellt die Ausschreibung von Leistungen unterteilt in Teillose
oder getrennt nach Fachlosen das Regelverfahren fiir 6ffentliche Ausschreibungen
dar. Die Zusammenfassung mehrerer Teil- oder Fachlose ist gemaR § 97 Abs. 4 GWB
aber zuldssig, wenn wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern. Der erfor-
derliche Nachweis, dass durch die Gesamtvergabe Wirtschaftlichkeitsvorteile erwartet
werden kénnen, istim Rahmen der hier vorliegenden, vorlaufigen Wirtschaftlichkeits-
untersuchung erfolgt, so dass die notwendige Begriindung auf dieser Grundlage erfol-
gen kann. In den Kapiteln 2 bis 5 dieser Untersuchung werden die wirtschaftlichen
Griinde fiir die Gesamtvergabe konkret quantifiziert.

e Gemdl dem Runderlass ,Kreditwirtschaft der kommunalen Kérperschaften ein-
schliefRlich ihrer Sonder- und Treuhandvermdgen” des Niedersachsischen Ministeri-
ums fiir Inneres und Sport ist die fiir die Genehmigung eines OPP-Projektes notwen-
dige Wirtschaftlichkeit gegeben, ,wenn die Einrichtung bei gleichem Leistungsumfang
und gleicher Leistungsqualitdt zumindest ebenso wirtschaftlich errichtet und betrie-
ben werden kann” wie bei der kommunalen Eigenerstellung.

e Wieessichin dem bereits umgesetzten OPP-Projekt der Hansestadt Liineburg bewéhrt
hat, sollte die Bauzwischenfinanzierung im vollstandigen Risiko und Obligo des Auf-
tragnehmers erfolgen, damit waren in der Bauzeit durch die Hansestadt Liineburg kei-
nerlei Zahlungen an den Auftragnehmer zu leisten. Die Ubernahme von Biirgschaften
oder die Einreichung von Einredeverzichtserklarungen durch die Hansestadt schon
wahrend der Bauzeit ist nicht zu empfehlen.

Vorteile der Gesamtvergabe/ des OPP-Modells

Die erwarteten Vorteile gegeniiber einer konventionellen Realisierung ergeben sich aus den
kiirzeren Planungs- und Bauzeiten, giinstigeren Gesamtkosten und der Entlastung der Ver-
waltung, die sich in den Kostenvorteilen bei der Aufgaben- und Risikoiibertragung abbil-
den.

Fiir die zu erwartenden Vorteile hinsichtlich einer Gesamtvergabe sind im Wesentlichen die
folgenden Faktoren verantwortlich:

o Einer ganzheitlichen Planung, bei der durch den OPP-Partner unter Beachtung der
Standards und anderer Vorgaben aus den Vergabeunterlagen und unter Einbindung
der Instandhaltungsleistungen die Neubauten unter wirtschaftlichen und funktiona-
len Gesichtspunkten optimiert wurden;
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o In Ausschreibungen fiir Gesamtvergaben stehen die Anbieter mitihrer Gesamtleis-
tung im Wettbewerb. Damit besteht ein direkter wirtschaftlicher Anreiz, das Bauvor-
haben bereits in der Planungsphase unter Kostengesichtspunkten zu optimieren,
ohne dass die vorgegebenen Qualitdten und Standards unterschritten werden.

o Gleichzeitig konnen Unternehmen ihren Zugang zu giinstigen Ressourcen (z. B. ei-
gene Betonwerke) oder besondere Kompetenzen beriicksichtigen und hierdurch zu-
satzliche Optimierungen erreichen.

o Existieren Spielraume im Entwurfs- und Planungsstadium, kénnen innovative Lo-
sungsansatze bei Bau und Betrieb zu Kosteneinsparungen bei gleicher Gebdaudequa-
litat fiihren.

o Die Aufgaben- und Risikoverlagerung auf den privaten Partner wird optimiert. Es
werden die Aufgaben und Risiken an den Partner verlagert, der diese am besten steu-
ern kann.

o Weitere Vorteile einer Gesamtvergabe sind erfahrungsgemal eine termingerechte
Fertigstellung sowie eine leichtere Mangelverfolgung mit nur einem Vertragspartner
in der Gewahrleistungsphase, die gegeniiber den Regelungen in der VOB verldangert
werden kann.

Im Wesentlichen sind dafiir die folgenden Faktoren verantwortlich:

e In Gesamtvergaben stehen die Anbieter mitihrer Gesamtleistung im Wettbewerb. Da-
mit besteht ein direkter wirtschaftlicher Anreiz, das Bauvorhaben bereits in der Pla-
nungsphase unter Kostengesichtspunkten zu optimieren, ohne dass die vorgegebenen
Qualitaten und Standards unterschritten werden.

e  Gleichzeitig konnen Unternehmen ihren Zugang zu giinstigen Ressourcen oder beson-
dere Kompetenzen beriicksichtigen und hierdurch zusatzliche Optimierungen errei-
chen.

e  Existieren Spielraume im Entwurfs- und Planungsstadium, kdnnen innovative Losungs-
ansdtze zu Kosteneinsparungen bei gleicher Gebaudequalitat fiihren.

Empfehlungen

Aufgrund der dargestellten Ergebnisse wird empfohlen, das Projekt im Rahmen eines OPP-
Inhabermodells zu realisieren. Auf diese Weise kann die wirtschaftlichste Variante fiir die
Hansestadt Liineburg im Wettbewerb gefunden werden.

Das Inhabermodellist aktuell das am haufigsten vereinbarte Realisierungsmodell fiir eine
Gesamtvergabe bzw. Offentlich-Private-Partnerschaft. Bei diesem Modell finden keine Ei-
gentumsiibertragungen von Grundstiicken und Gebauden statt, d.h. die 6ffentliche Hand
bleibt Inhaber des Grundstiicks. In einem Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag wird
schuldrechtlich geregelt, dass der private Auftragnehmer das fiir das Bauvorhaben notwen-
dige Grundstiick betreten und alle notwendigen Planungs- und Bauleistungen als Bauherr
auf Zeit erbringt. Da beim Inhabermodell der 6ffentliche Auftraggeber wahrend des
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gesamten Betrachtungszeitraums uneingeschrankter Eigentiimer der Investition ist und
bleibt und die Auftrdge im Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung vergeben werden, ist
auch eine Einbindung eventuelle Fordermittel grundsatzlich méglich.

In einer Instandhaltungsvereinbarung werden die durch den Auftragnehmer zu erbringen-
den Dienstleistungen geregelt. Im Rahmen des OPP-Modells iibernimmt der private Auf-
tragnehmer die Verantwortung dafiir, dass im Vertragszeitraum von 25 Jahren die Gebaude
standig in einem nutzungsgerechten und technisch funktionsfahigen Zustand sind.

In seinem Verantwortungsbereich liegen Leistungen des technischen Gebaudemanage-
ments, insbesondere:

* Verfolgung der Mangelanspriiche wahrend der Gewahrleistungs-/Verjahrungsfristen fiir
die im Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag vereinbarten Planungs- und Bauleis-
tungen;

* alle notwendigen Instandhaltungsleistungen im Sinne der DIN 31051 2003-06 (Inspek-
tion, Wartung, Instandsetzung, Verbesserung) der baulichen und technischen Anlagen;

e Instandhaltung der vom Auftragnehmer errichteten/installierten Baukonstruktio-
nen/Technische Anlagen/Einbauten in den AuRenanlagen.

Es wird empfohlen, Planung, Bau und Finanzierung sowie Instandhaltung fiir den ,Neubau
der Feuerwache” europaweit auf der Grundlage einer funktionalen Bauleistungsbeschrei-
bung als ganzheitliche Leistung auszuschreiben in einem Verhandlungsverfahren nach eu-
ropaweitem Teilnahmewettbewerb auf der Grundlage der VOB/A, § 3 EG (1) Nr. 3 zu verge-
ben.

Nach Fertigstellung der funktionalen Bauleistungsbeschreibung empfehlen wir, die Bau-
kosten fiir den Vergleichswert der Eigenrealisierung nochmals zu iberpriifen und — auch
angesichts der Baupreisentwicklung - ggf. zu aktualisieren.
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1  Aufgabenstellung

Die Hansestadt Liineburg plant den Neubau einer Feuerwache im Osten der Hansestadt zu
errichten, um inshesondere das Schutzniveau der Liineburger Biirger zu erh6hen und die
gesetzlich vorgegebene Einsatzgrundzeit von 8 Minuten zu erfiillen.

Dazu wurde in einer vorlaufigen Machbarkeitsstudie des Biiros Feigenbutz vom 07.02.2022
ein Raumprogramm konkretisiert und die Realisierbarkeit auf dem vorgesehenen Grund-
stiick an der Theodor-Heuss-Stral3e untersucht.

Im Interesse einer wirtschaftlichen und ziigigen Umsetzung der BaumalRnahme wird derzeit
aufgrund der positiven Erfahrungen der Hansestadt Liineburg und auch anderer nieder-
sachsischer Kommunen, fiir den Neubau einer Feuerwache die Realisierung im Rahmen ei-
ner Gesamtvergabe von Planungs-, Bau-, Betriebs- und Finanzierungsleistungen (PPP/
OPP-Modell) in Betracht gezogen.

Zur Priifung dieser Realisierungsvariante hat die Hansestadt Liineburg die VBD Beratungs-
gesellschaft fiir Behdrden mbH (nachfolgend auch »VBD« genannt) mit der Erstellung einer
vorldufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vWU) beauftragt. Gegenstand dieses quanti-
fizierten Vergleichs zwischen der Eigenrealisierung und einer alternativen Beschaffungsva-
riante ist insbesondere die Frage, welche Realisierungsvariante die wirtschaftlichste L6-
sung fiir die Umsetzung des Vorhabens verspricht.

Das Bauvorhaben soll die Planung und schliisselfertige Errichtung der Feuerwache Ost auf
Grundlage einer funktionalen Bauleistungsbeschreibung mit Raumprogramm, die Zwi-
schenfinanzierung sowie die Endfinanzierung und Instandhaltung (Inspektion, Wartung,
Instandsetzung) {iber einen Zeitraum von 25 Jahren umfassen.

Die Untersuchung wirtschaftlicher Auswirkungen entspricht § 7 Ziffer 2 der Landeshaus-
haltsordnung (LHO) Niedersachsen in der Fassung vom 30. April 2001, wonach die Verwal-
tungen ausdriicklich verpflichtet sind, vor finanzwirksamen MaRnahmen angemessene
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen anzustellen, um die wirtschaftlichste Handlungsalter-
native zu finden. Dies entspricht auch § 110 des Niedersachsischen Kommunalverfassungs-
gesetzes (NKomVG), in dem die Verpflichtung zu den Grundsatzen von Wirtschaftlichkeit
und Sparsamkeit geregelt ist.

Ziel dieser Untersuchung ist es, festzustellen, ob bei der Realisierung der Baumalinahme
im Rahmen einer Gesamtvergabe wirtschaftliche Vorteile gegeniiber einer konventionellen
Beschaffung zu erwarten sind.

Im Folgenden werden zundchst die untersuchten Beschaffungsvarianten dargestellt. An-
schlieRend werden die Grundlagen der Modellrechnungen erldutert. Dabei werden die zu-
grunde liegenden Pramissen ausfiihrlich erldutert. Danach wird auf die Bewertung der Risi-
ken beider Realisierungsvarianten eingegangen. Nach der zusammenfassenden Darstel-
lung der Ergebnisse der Modellrechnungen werden abschlieRende Schlussfolgerungen und
Empfehlungen formuliert.
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2  Untersuchte Realisierungsvarianten

Ausgehend von den unter Ziffer 1 dargestellten Voriiberlegungen ist es das Ziel dieser vor-
ldufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, die folgenden beiden Realisierungsvarianten
hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit zu vergleichen:

e Konventionelle Realisierung

e Realisierungim Rahmen eines OPP-Inhabermodells

2.1  Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Realisierung, die als Vergleichsmal3stab (auch »Public Sector Com-
parator« oder »PSC« genannt) herangezogen wird, erhalt die Verwaltung der Hansestadt
Liineburg den Auftrag, die BaumaRnahme zu planen und durchzufiihren. Die Hansestadt
selbst tragt alle rechtlichen Konsequenzen und somit auch alle damit verbundenen Kosten
und Risiken. Charakteristisch fiir die konventionelle Vorgehensweise ist, dass alle Pla-
nungs-, Bau- und Finanzierungsleistungen, die zur Errichtung des Neubaus erforderlich
sind, einzeln ausgeschrieben und nacheinander beschafft werden.

2.1.1  Planungs- und Bauphase

Bei der konventionellen Realisierung (Eigenbau) sind zunachst die Grundlagen der Bauauf-
gabe zu ermitteln sowie eine Kostenschdtzung zu erarbeiten. Nach der Genehmigung und
haushaltsrechtlichen Anerkennung kann im nachsten Schritt eine Entwurfsplanung erarbei-
tet werden.

Fiir die erforderlichen Planungsleistungen sind sowohl die Architektenleistungen als auch
weitere Fachplanungsleistungen (z. B. Elektroplaner, Heizungs- und Sanitartechnik-Planer,
AuRRenanlagenplaner, Verkehrsplaner, Tragwerksplaner usw.) zu beauftragen und iiber
formliche Vergabeverfahren bzw. einen Architektenwettbewerb auszuschreiben. Mittler-
weile sind hier fiir alle Planungsleistungen europaweite Vergabeverfahren nach dem 6. Ab-
schnitt der Verordnung tiber die Vergabe offentlicher Auftrage (§ 73 ff VgV) erforderlich.

Nach Abstimmung und Abschluss der Entwurfsplanung einschlie3lich Kostenberechnung
kann der Bauantrag erarbeitet werden. Ist die Baugenehmigung erfolgt, erarbeiten die Pla-
ner dann die Ausfiihrungsplanung, die als Grundlage fiir die Erstellung der detaillierten
Leistungsverzeichnisse fiir die Ausschreibung der einzelnen Bauleistungen dient. Die Koor-
dinierung der Planer obliegt in der Regel dem &ffentlichen Bauherren bzw. dem Architek-
ten, wenn dieser entsprechend beauftragt wurde. Insgesamt verbleiben durch diese Vorge-
hensweise die wesentlichen Planungsrisiken grundsatzlich in der Risikosphdre des 6ffentli-
chen Auftraggebers.

Die Ausschreibung der Bauleistungen auf Basis der Ausfiihrungsplanung erfolgt in der Re-
gel gewerkeweise aufgrund von Leistungsverzeichnissen. Nur in begriindeten Einzelfallen
darf nach den aktuellen vergaberechtlichen Regelungen von der Vergabe von Teil- und
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Fachlosen als Regelverfahren gemal VOB/A abgewichen werden. Sdmtliche Bauherrenauf-
gaben sowie die Projektsteuerung werden durch die Hansestadt bzw. durch das damit be-
auftragte Architekturbiiro bzw. einen Projektsteuerer wahrgenommen. Dazu zdhlt inshe-
sondere auch die libergreifende Kosten-, Termin- und Qualitatskontrolle.

Der 6ffentliche Auftraggeber muss Leistungsstinde priifen, trigt das Risiko von Uberzah-
lungen und bei Teilabnahmen auch alle nachfolgenden Schnittstellenrisiken. Zudem wird
der Anreiz fiir die einzelnen Bau- und Handwerksunternehmen, sich bei Stérungen oder
notwendigen Anpassungen im Bauprozess zu einigen, geringer, je mehrihres Leistungs-
Solls bereits bezahlt ist.

Bei mangelhaften oder vertragswidrigen Leistungsausfiihrungen ist der 6ffentliche Auf-
traggeber an die Regelungen der VOB/B gebunden. Kommt der Auftragnehmer seiner
Pflicht zur Mangelbeseitigung nicht nach, ist eine Kiindigung erst nach dem Setzen einer
angemessenen Frist und dem fruchtlosen Verstreichen dieser Frist moglich. Nach Kiindi-
gung wegen mangelhafter Ausfiihrung oder auch wegen Insolvenz kann die jeweilige Leis-
tungin der Regel nur durch Neuausschreibung vergeben werden, was oft zu zeitlichen Ver-
zogerungen fiihrt.

Zu welchen Kosten die Baumalinahme schlussendlich errichtet wird, kann grundsatzlich
erst nach der Ausschreibung bzw. Abrechnung aller Leistungen festgestellt werden. Glei-
ches gilt fiir den Fertigstellungstermin, der sich durch die zahlreichen Schnittstellen zwi-
schen den einzelnen Gewerken oft gegeniiber der urspriinglichen Planung nach hinten ver-
schieben kann. ,Bei konventioneller, sukzessiver Losvergabe stehen nach einer Untersu-
chung von Prof. Racky 75 % der Baukosten erst nach ca. 40 % der Bauzeit und 95 % der
Baukosten erst nach 70 % der Bauzeit fest. Der Gesamtfertigstellungstermin steht nach
dieser Untersuchung haufig erst nach 2/3 der Gesamtbauzeit fest”’.

2.1.2 Finanzierung

Die Bezahlung der Planungs- und Bauleistungen erfolgt zum Zeitpunkt der jeweiligen Rech-
nungsstellung aus dem Haushalt und ggf. zur Verfligung stehenden Férdermitteln. Die fiir
das Investitionsvorhaben eingestellten Haushaltsmittel werden entweder aus vorhandenen
Eigenmitteln oder liber einen Kredit finanziert. Diese Kreditaufnahme wiirde zu marktiibli-
chen Konditionen fiir Kommunen erfolgen.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden noch keine For-
dermittel beantragt. Fordermittel wurden daher sowohl fiir die konventionelle Beschaffung
als auch fiir die alternative Realisierung iiber eine Gesamtvergabe nicht in der Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung beriicksichtigt. Eine mégliche Einbindung hat jedoch keine Auswir-
kungen auf die grundsatzlichen Aussagen zur Vorteilhaftigkeit, da die Fordermittel fiir
beide Varianten gleichermalien zur Verfiigung stehen.

1 Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur (Hrsg.) (2015): Reformkommission Bau von GroRprojek-

ten: Endbericht, S. 44



@ VBD

In der folgenden Abbildung sind die wesentlichen Vertragsstrukturen noch einmal darge-
stellt.

Abbildung 1: Konventionelle Realisierung

qgf. Kommunalkredit/

R 2 Hansestadt Liineburg - Fafdifff‘;‘v"ttel/

Ausschreibung & Vergabe Ausschreibung des
Planung & Abstimmung Architekten
Planung & Abstimmung

Fachplaner1 Architekt

Einzelvertrage/
Mangelverfolgung

Ausschreibung, Vergabe &
Koordination

2.1.3  Nutzungsphase

In der Nutzungsphase tragt die Hansestadt alle eigentiimertypischen Risiken und ist umfas-
send fiir die Instandhaltung des Gebdudes verantwortlich.

Unabhdngig von der Frage, wie der Betrieb der Feuerwache organisiert wird, stelltin Bezug
auf die Planung und Errichtung des Gebdudes der Aufwand, der bei der Verfolgung von
Mangeln aus der Planungs- und Errichtungsphase entstehen kann, einen strukturellen Un-
terschied im Vergleich zu OPP-Modellen dar.

Bei der konventionellen Beschaffung mit gewerkeweiser Leistungsbeauftragung miissen
Mangel durch den offentlichen Auftraggeber bei einer Vielzahl von Auftragnehmern ange-
meldet und durchgesetzt werden. In der Praxis erweist sich dieser Prozess hdufig als sehr
schwierig, insbesondere weil die Abgrenzung von Mangeln zwischen den einzelnen Gewer-
ken hdufig zu Diskussionen und gerichtlichen Auseinandersetzungen fiihren. Der Aufwand
der Mangelverfolgung ist daher bei der konventionellen Beschaffung verhdltnismaRig
hoch. Zudem konnen auch Insolvenzen von Auftragnehmern nach Abnahme des Gebaudes
dazu fiihren, dass Mangelanspriiche nicht durchgesetzt werden kénnen und die Mangel auf
Kosten des Auftraggebers behoben werden miissen.

Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost in Liineburg - Untersuchte Realisierungsvarianten 12
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2.2 Realisierungim Rahmen eines OPP-Modells

Der Begriff »Offentlich-Private Partnerschaft« bezeichnet das partnerschaftliche Zusam-
menwirken von o6ffentlicher Hand und Privatwirtschaft mit dem Ziel einer besseren wirt-
schaftlichen Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben. Im allgemeinen Sprachgebrauch wird die Be-
zeichnung OPP fiir die unterschiedlichsten Formen 6ffentlich-privater Kooperationen ver-
wendet, die im Spannungsfeld zwischen rein hoheitlicher Realisierung der Aufgaben und
der vollstandigen Privatisierung liegen. Im Mittelpunkt dieser Aktivitdten steht die Erzie-
lung von Effizienzvorteilen bei der Realisierung 6ffentlicher Hochbauten.

OPP-Modelle umfassen dabei nicht nur die Phase der Errichtung von Hochbauten (Planen,
Bauen, Finanzieren), sondern den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie und kdnnen
Leistungen des technischen, infrastrukturellen und kaufmannischen Gebdaudemanagements
beinhalten. Im Unterschied zur konventionellen Beschaffung, werden bei O0PP-Modellen die
bendtigten Leistungen in einem Gesamtpaket ausgeschrieben und angeboten. Hierbei wer-
den Planung, Bau, Finanzierung und ggf. Gebdudemanagementleistungen von Beginn an
durch die Bieter als potentielle Auftragnehmer aufeinander abgestimmt, was zu kiirzeren
Realisierungszeiten und Effizienzvorteilen fiihrt.

In dieser Studie steht der Begriff der Gesamtvergabe fiir eine alternative Realisierungsvari-
ante (auch ,Offentlich Private Partnerschaft/ ,0PP” auch Public-Private-Partnership” oder
,PPP“ genannt) des Neubau der Feuerwache Ost, bei der die Kernleistungen Planung, Bau,
Instandhaltung und Wartung sowie Bauzwischen- und Endfinanzierung im Rahmen eines

einzigen Ausschreibungsverfahrens und auf Basis eines Inhabermodells vergeben werden.

2.2.1 Planungs- und Bauphase

Wahrend bei der konventionellen Beschaffung die Planung, die Bauerrichtung und der Be-
trieb in der Regel getrennte Beschaffungsvorginge sind, werden bei OPP-Modellen ver-
schiedene Leistungen in einem Gesamtpaket ausgeschrieben und vergeben. Hierbei werden
Planung, Bau, Finanzierung- und Instandhaltungsleistungen von Beginn an durch einen
Auftragnehmer aufeinander abgestimmt, was zu kiirzeren Realisierungszeiten und Effizi-
enzvorteilen fiihrt. Die Anbieter sind durch eigene, wirtschaftliche Interessen bemiiht, Effi-
zienzvorteile zu erzielen und sich damit im Wettbewerb (Ergebnis einer Ausschreibung)
durchzusetzen. Das kommt dem Auftraggeber in Form einer wirtschaftlicheren und schnel-
leren Realisierung gleichermalRen zugute. Fiir den privaten Anbieter bietet dieses Vorgehen
einen groReren Optimierungsspielraum, wenn er die Planung und Bauleistung als einheitli-
chen Prozess organisieren kann. Durch den vereinbarten Pauschalfestpreis und dem festen
Fertigstellungstermin verfiigt der 6ffentliche Auftraggeber iiber eine hohe Kosten- und Ter-
minsicherheit.

Beim Neubau einer Feuerwache {iber ein Inhabermodell werden die erforderlichen Pla-
nungs- und Bauleistungen vom Auftraggeber mittels einer funktionalen Leistungsbeschrei-
bung gemeinsam in einem Verfahren ausgeschrieben.

In der Regel bilden sich zur Teilnahme an einem solchen Verfahren Bieterkonsortien, die
aus Bauunternehmen, Planungsbiiros und Banken bestehen. Bereits in der 1. Runde



@ VBD

miissen die Bieter ein Angebot fiir alle zur Realisierung der BaumalRnahme zu erbringenden
Leistungsphasen einreichen. Fiir dieses Angebot wird von jedem Bieter eine Planung erar-
beitet und die Bauleistungen zu einem festen Preis angeboten. Die mit dem Angebot vorge-
legte Planung hat einen hohen Durcharbeitungsgrad und entspricht im Wesentlichen der
Leistungsphase 3 mit Elementen der Leistungsphase 4 und 5. Im Unterschied zur konventi-
onellen Realisierung wird dabei das ausfiihrende Bauunternehmen bereits in die Planungs-
phase einbezogen, so dass die BaumaRnahme unter bautechnischen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten optimiert werden.

Die Bewertung der Angebote erfolgt nicht nur nach dem Kosten bzw. Barwert, sondern auch
nach qualitativen Kriterien hinsichtlich des Entwurfs, der eingesetzten Materialien und des
Instandhaltungskonzeptes. Auf diese Weise erfolgt der Zuschlag auf das wirtschaftlichste
Gesamtkonzeptim Sinne des besten Preis-Leistungsverhaltnisses. Gleichzeitig werden auf
diesem Weg Elemente eines Architektenwettbewerbs in das Verfahren integriert.

Nach der Zuschlagserteilung werden die Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung fiir die
BaumaRnahme und die Bauleistungen durch den Auftragnehmer schliisselfertig erbracht.
Dazu beauftragt der Auftragnehmer alle Leistungen, die fiir die Planung und Errichtung der
BaumalRnahmen erforderlich sind, auf eigene Rechnung und eigenes Risiko. In der Regel
kann der Bauantrag sehr schnell eingereicht werden, da die Entwiirfe bereits in der Phase
der Angebotserarbeitung griindlich durchgearbeitet wurden.

Das Bauunternehmen schlief3t bei dem Inhabermodell im Rahmen einer Gesamtvergabe mit
dem Auftraggeber einen Projektvertrag ab, der die Bauverpflichtung und die Finanzierung
regelt. In diesem Vertrag wird schuldrechtlich geregelt, dass der Auftragnehmer die fiir das
Bauvorhaben notwendigen Grundstiicke betreten und alle MaRnahmen fiir die Durchfiih-
rung der BaumaRnahmen als Bauherr auf Zeit tatigen kann. Er tragt damit auch die sich da-
raus ergebenden Bauherrenrisiken. Bei Schlechtleistung oder Insolvenz der von ihm beauf-
tragten Nachunternehmen kann der private Partnerin der Regel schneller reagieren, weil er
nicht an das formelle Regime des Vergaberechts gebunden ist.

Ein wesentlicher Faktor fiir die Effizienzvorteile von OPP-Modellen sind die von vornherein
unter wirtschaftlichen und funktionellen Gesichtspunkten optimierten Planungen. Deshalb
erfolgt die Ausschreibung bei OPP-Modellen in der Regel auf der Grundlage von funktiona-
len Leistungsbeschreibungen, in denen die geforderten Qualitdtsstandards vorgegeben
werden. Fiir den privaten Anbieter bietet dieses Vorgehen einen gréReren Optimierungs-
spielraum, da er die Planungs- und Bauleistung als einheitlichen Prozess organisieren
kann.

2.2.2 Finanzierung

Die Finanzierungsstruktur wird tiblicherweise in zwei Abschnitte unterteilt. Zum einen in
die Planungs- und Bauphase, die bei OPP vom privaten Partner vorfinanziert wird
(Bauzwischenfinanzierung) und zum anderen in die Phase nach Abnahme der Bauleistun-
gen (Endfinanzierung).

In der Bauzwischenfinanzierung nimmt der private Auftragnehmer einen Kredit auf, um
seine Planungs- und Bauleistungen zu finanzieren. Da die Bauzwischenfinanzierung in der
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Regel ohne jede Sicherheit durch den 6ffentlichen Auftraggeber erfolgt, verbleibt das Boni-
tatsrisiko des Bauunternehmens bzw. der Projektgesellschaft wahrend der Bauzeit bei der
Bank und die 6ffentliche Hand wird von diesem Risiko wahrend der Bauzeit entlastet.

Beim OPP-Inhabermodell gibt der Finanzier de facto einen Kredit ohne dingliche Sicherhei-
ten. Das hohere Risiko der Bank schldgt sich in hoheren Zwischenfinanzierungszinsen nie-
der bzw. die Banken lehnen sogar die Finanzierung des betreffenden Bauunternehmens ab.
Die Zwischenfinanzierung wiederum erhéht die Gesamtinvestitionskosten des Projekts.

In der Vergangenheit gab es Projekte, bei denen der &ffentliche Auftraggeber die Forderun-
gen bereits wahrend der Bauphase einredefrei stellte (sogenanntes Mogendorfer Modell).
Dann waren die Zwischenfinanzierungskosten in der Regel deutlich geringer. Dafiir trug je-
doch die 6ffentliche Hand auch hohere Risiken wahrend der Bauzeit.

Gegenwirtig wird bei der iiberwiegenden Zahl der OPP-Projekte wihrend der Bauzeit keine
Einredeverzichtserklarung abgeben. Dies war auch bei dem Projekt Neubau und Betrieb von
4 Sporthallen in der Hansestadt Liineburg der Fall.

In unseren Modellrechnungen verbleibt daher in der Bauphase das Risiko der Bonitat des
Bauunternehmens bei der Bank.

Fiir die Endfinanzierung der Investitionskosten wird bei fast allen kommunalen Projekten
vergleichbarer GroRenordnung als Finanzierungsvariante des Auftragnehmers die einrede-
freie Forfaitierung vereinbart. Diese wird im Folgenden kurz erldutert.

Einredefreie Forfaitierung

Damit 6ffentliche Investitionen auch in einem OPP-Modell zu kommunalkreditihnlichen
Konditionen finanziert werden kdnnen, ist es erforderlich, dass die betreffende Gebietskor-
perschaft Sicherheiten gegeniiber der finanzierenden Bank stellt. Neben Biirgschaften der
Gebietskorperschaft, wie sie z. B. auch fiir kommunale Unternehmen gegeben werden, wird
bei diesen Modellen hdufig die Moglichkeit der Einredeverzichtserkldarung genutzt.

Der private Auftragnehmer stundet die im Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag ver-
einbarte Werklohnforderung fiir die Durchfiihrung der Planungs- und Bauleistungen und
wandelt diese in Ratenzahlungen um. Die so entstandenen Forderungen werden an ein Kre-
ditinstitut komplett verkauft. Dieser Verkauf wird auch als Forfaitierung bezeichnet (vendre
a forfait = »in Bausch und Bogen verkaufenc).

In einer separaten Erkldrung verzichtet die Hansestadt Liineburg gegeniiber der finanzie-
renden Bank auf alle Einreden und verpflichtet sich, ihre Zahlungen an die Bank unbescha-
det etwaiger Anspriiche an das Bauunternehmen zu leisten. Diese Einredeverzichtserkla-
rung ist spatestens bei Beginn der Endfinanzierung abzugeben. Einreden gegeniiber dem
Vertragspartner (Bauunternehmen oder Projektgesellschaft) bleiben mdglich.

Wird eine Einredeverzichtserklarung durch den &ffentlichen Auftraggeber erteilt, stellt er
sich bei Modellen grundsatzlich nicht schlechter als beim Eigenbau. Auch ein aufgenomme-
ner Kommunalkredit muss trotz spater zutage tretender Mangel oder gar bei dauerhafter
Unbenutzbarkeit des iiber Kredit finanzierten Gebaudes an die Bank zuriickgezahlt werden.
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Fiir die Endfinanzierung von Investitionskosten bei 0PP-Modellen ist daher die Abgabe ei-
ner Einredeverzichtserkldarung durch Gebietskorperschaften ein mittlerweile iibliches In-
strument zur Verbesserung der Finanzierungskonditionen geworden.

Als zusatzliche Sicherheit konnen 6ffentliche Auftraggeber Vertragserfiillungshiirgschaften
erhalten. GemalR § 9 Abs. 8 VOB/A soll die Sicherheit fiir die Erfiillung samtlicher Verpflich-
tungen aus dem Vertrag 5 % der Auftragssummer nicht iiberschreiten. Haufig erhalt auch
die finanzierende Bank bis zur Abnahme ein Eintrittsrecht in die Vertrage, um bei Nichtleis-
tung durch das Bauunternehmen in der Lage zu sein, in die Vertrdge einzutreten und das
Gebaude fertigzustellen.

In der folgenden Abbildung sind die wesentlichen Vertragsstrukturen noch einmal darge-
stellt.

Abbildung 2: Vertrags- und Finanzierungsstruktur OPP-Modell
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2.2.3 Nutzungsphase

Beim Neubau der Feuerwache wiirde der private Auftragnehmer neben Planung, Bau und
Finanzierung auch ausgewahlte Teile des Gebaudemanagements erbringen.

OPP-Modelle zeichnen sich dadurch aus, dass der dffentliche Auftraggeber private Manage-
mentkompetenzen auch in der Betriebsphase nutzen und dadurch zusatzliche
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Einsparungen erzielen kann. Als Grundprinzip gilt, dass das Einsparpotenzial umso gréRer
ist, je besser es dem privaten Auftragnehmer gelingt, Planung, Bau und Betrieb der Einrich-
tung ganzheitlich zu sehen und {iber den Lebenszyklus des Objektes zu optimieren. Fol-
gende Vorteile sind mit der Vergabe von ausgewdhlten Betriebsleistungen verbunden:

* Der Auftragnehmer hat einen direkten wirtschaftlichen Anreiz, bereits in der Bau- und
Planungsphase die spateren Baunutzungskosten zu beriicksichtigen und sein Angebot
entsprechend zu optimieren. Auf diese Weise wird das wirtschaftlichste Verhaltnis zwi-
schen Investitions- und Betriebskosten im Wettbewerb ermittelt.

* Die Gesamtvergabe fiihrt zur Verstetigung der InstandhaltungsmaRnahmen. Die Wert-
erhaltung der Immobilie ist damit gewahrleistet.

*  Durch die Ubertragung von Aufgaben und Risiken auf den privaten Partner wird die 6f-
fentliche Verwaltung entlastet und kann sich aufihre Kernaufgaben konzentrieren.
Hinzu kommt die Entlastung von periodisch wiederkehrenden Einzelvergaben (z. B. von
Wartungsleistungen).

*  Durch die privatwirtschaftlichen Sanktionierungsmechanismen (z. B. Gesamtverant-
wortung fiir die technische Verfiigharkeit, Pauschalpreise, Malus-Regelung und weitere
Kiirzungs- und Kiindigungsmaglichkeiten) bestehen gute Steuerungsinstrumente zur
Sicherung der nachhaltigen Qualitdt der Gebdudemanagementleistungen.

In der Instandhaltungsvereinbarung werden die durch den Auftragnehmer zu erbringenden
Dienstleistungen geregelt. Im Rahmen des OPP-Modells iibernimmt der private Auftragneh-
mer die Verantwortung dafiir, dass im Vertragszeitraum von 25 Jahren die Gebaude standig
in einem nutzungsgerechten und technisch funktionsfahigen Zustand sind.

In seinem Verantwortungsbereich liegen Leistungen des technischen Gebdaudemanage-
ments, insbesondere:

* Verfolgung der Mangelanspriiche wahrend der Gewdhrleistungs-/Verjahrungsfristen fiir
die im Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag vereinbarten Planungs- und Bauleis-
tungen;

* alle notwendigen Instandhaltungsleistungen im Sinne der DIN 31051 2003-06 (Inspek-
tion, Wartung, Instandsetzung, Verbesserung) der baulichen und technischen Anlagen;

* Instandhaltung der vom Auftragnehmer errichteten/installierten Baukonstruktio-
nen/Technische Anlagen/Einbauten in den AuRenanlagen.

Fiir die vereinbarten Instandhaltungsleistungen erhdlt der Auftraggeber pauschalierte Ent-
gelte. Ein Teil der vereinbarten Pauschalen fiir Wartung und Instandhaltung wird auf ein
beim Auftraggeber gefiihrtes Riicklagenkonto eingezahlt, iiber dessen Guthaben nur beide
Vertragspartner gemeinsam verfiigen konnen. Dadurch besteht fiir die Hansestadt Liine-
burg eine Sicherheit fiir den Fall, dass der Auftragnehmer seine vertraglichen Verpflichtun-
gen nicht erfiillt. Im Insolvenzfall des Auftragnehmers wiirden die auf diesem Verwahr-
konto befindlichen Finanzmittel der Hansestadt Liineburg zufallen.

Die Zahlungen fiir die Instandhaltungsleistungen kdnnen bei nicht oder schlecht erbrach-
ten Leistungen nach einem in der Instandhaltungsvereinbarung geregelten Malussystem
gemindert werden.
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2.2.4  Bilanzierung von Inhabermodellen

Bei dem OPP-Inhabermodell handelt es sich kommunalrechtlich um eine Zahlungsverpflich-
tung, die wirtschaftlich einer Kreditverpflichtung gleichkommt und gem. § 120 Abs. 6
NKomVG genehmigungspflichtig ist. Je nach Vertragsgestaltung und Einschatzung der je-
weiligen Aufsichtsbehdrde sind in der Vergangenheit OPP-Projekte entweder als in der Bi-
lanz zu aktivieren oder als Mietverbindlichkeit eingestuft worden. Bei Kommunen die, wie
die Hansestadt Liineburg, die Doppik eingefiihrt haben, ist von einer Aktivierung in der Bi-
lanz auszugehen. Die Abschreibungssatze fiir Investitionsgiiter sind in Niedersachsen in

der Anlage 19 zur Gemeindehaushalts- und Kassenverordnung geregelt.? Gegebenenfalls ist
zur Bewertung die Abstimmung mit der Aufsichtsbehorde zu suchen

2. Runderlass des Niedersichsischen Innenministeriums vom 4.12. 2006- 33.3-10300/2- (Nds. MBL. S.42)
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3 Nutzung von KFN-Fordermitteln

Im Rahmen des Klimaschutzprogrammes 2030 entwickelte die Bundesregierung die Forde-
rung fiir energieeffiziente Gebaude kontinuierlich weiter. Im Zuge der Weiterentwicklung
stehen seit dem 01.03.2023 fiir den Bau und Kauf eines neuen Wohn- oder Nichtwohnge-
baudes neue Forderkredite und Zuschiisse fiir ,Klimafreundlicher Neubau®(KFN) zur Verfii-

gung.
Die neue KFN-Forderung des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-

wesen (BMWSB) st die bislang vom Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz
(BMWK) verantwortete Neubauférderung im Rahmen der BEG ab.

Zur Verbesserung der kommunalen Infrastruktur stellt die KfW-Forderbank verschiedene
Forderkreditprogramme zur Verfiigung. Aktuell kommt fiir dieses Projekt folgendes Pro-
gramm in Frage: ,Klimafreundlicher Neubau Nichtwohngebdude - Kommunen (499)".

Das Ziel dieser Forderung ist die Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen im Lebenszyk-
lus, die Verringerung des Primarenergiebedarfs in der Betriebsphase und die Erhéhung des
Einsatzes erneuerbarer Energien unter Einhaltung von Prinzipien des nachhaltigen Bauens.

3.1.1  Artund Hohe der Forderung

Gefordert wird der Neubau und der Ersterwerb von Gebduden, die nach Fertigstellung unter
den Anwendungsbereich des aktuell giiltigen GEG fallen und die in eine sog. LCA-Klasse
eingeordnet sind. Feuerwehrgebdude kdnnen zwar seit kurzem unter der BWZ Nr. 7700 ei-
ner ,Gesamtanlage fiir 6ffentl. Bereitschaftsdienste” der LCA-Klasse K1 zugeordnet werden.
Inwieweit jedoch die DGNB und ein QNG-Kriterien bei dieser Gebdudeart umgesetzt werden
konnen, ist noch nicht absehbar, da es noch keine Beispielprojekte gibt.

In der BEG KFN gibt es zwei Stufen der Neubauférderung - Klimafreundlicher Neubau Wohn-
gebdude/ Nichtwohngebaude (KFN) und Klimafreundlicher Neubau Wohngebdude/ Nicht-
wohngebdude mit QNG (KFN-QNG). Die Anforderung an das Gebaude, das QNG stellt wird im
Folgenden kurz zusammengefasst:

e Schadstoffvermeidung in Baumaterialien

e Barrierefreiheit

e Inanspruchnahme von Ressourcen und Flachen
e Nachhaltige Materialgewinnung

e Begrenzung der Treibhausgasemissionen und des Primdrenergiebedarfs, die unter
Anwendung der Methode der Lebenszyklusanalyse (LCA) nachzuweisen sind

e wenn es als Effizienzhaus 40 oder Effizienzgebdude 40 eingestuft wird

e Verwendung von Warmeerzeugern auf Basis fossiler Energie oder Biomasse ist aus-
geschlossen
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Weitere Kriterien-Listen fiir die unterschiedlichen Anwendungsfalle finden sich im Hand-
buch ,Qualitdtssiegel Nachhaltiges Gebaude”, dass vom Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen zur Verfiigung gestellt wird. Zusatzlich gibt es Nachhaltig-
keits-Zertifizierung nach dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude PLUS (QNG PLUS) oder
PREMIUM (QNG PREMIUM). Jedoch ist die Mindestanforderung fiir die Forderung das Quali-
tatssiegel Nachhaltiges Gebdude PLUS (QNG PLUS).

In den beiden beschriebenen Forderstufen werden die folgenden MalRnahmen gefordert:

e der Bau und der Kauf einschlief3lich Nebenkosten

e die Planung und Baubegleitung durch die Experten fiir Energieeffizienz und Bera-
ter fiir Nachhaltigkeit

e die Nachhaltigkeitszertifizierung

Ausgeschlossen von der Férderung sind Umschuldungen bestehender Kredite, Nachfinan-
zierungen bereits begonnener oder abgeschlossener Vorhaben und der Kauf eines Grund-
stiicks.

Mit dem Zuschuss ,Klimafreundlicher Neubau - Kommunen® werden Kommunale Gebiets-
korperschaften, deren rechtlich unselbststdandige Eigenbetriebe, Gemeinden sowie Zweck-
verbande gefordert. Die Zuschusshdhe fiir geforderte Projekte hangt davon ab, welche For-
derstufe erreicht wird, wie groR das Gebdude ist (Nettogrundflache) und wie hoch die for-
derfahigen Kosten sind. Das Programm Klimafreundliches Nichtwohngebaude wird mit
2.000 Euro max. forderfahigen Kosten je gm Nettogrundfldache, 10 Mio. Euro max. forderfa-
higen Kosten je Vorhaben mit einem Zuschuss von 5 % gefordert. Das Programm Klima-
freundliches Nichtwohngebdude - mit QNG wird mit 3.000 Euro max. forderfahigen Kosten
je gm Nettogrundflache, 15 Mio. Euro max. forderfahigen Kosten je Vorhaben mit einem Zu-
schuss von 12,5 % gefordert.

Diese Anforderungen konnen Experten fiir Energieeffizienz und Berater fiir Nachhaltigkeit
einplanen und iiberpriifen.

3.1.2  Antragstellung

Der Antrag muss vor Beginn des Vorhabens (Formular ,Antrag auf Gewahrung eines Zu-
schusses”) gestellt werden. Die Grundlage fiir den Antrag ist die vom Energie-Effizienz-Ex-
perten/in erstellte und unterzeichnete ,Bestatigung zum Antrag”. Der Vorhabenbeginn
wird definiert durch den Abschluss eines der Ausfiihrung zuzurechnenden Lieferungs- oder
Leistungsvertrags. Die Planungs- und Beratungsleistungen diirfen vor Antragstellung er-
bracht werden und fiihren fiir sich genommen nicht zur Annahme eines Vorhabenbeginns.
Der Vorhabenbeginn vor Zusage des bei der KfW eingegangenen Antrags ist zuldssig, er-
folgt aber auf eigenes Risiko und begriindet keinen Rechtsanspruch auf Forderung.

3.1.3 Fordervoraussetzungen

Die Antragsstellung muss vor Vorhabenbeginn erfolgen. Eine Energie-Effizienz-Expertin
(nachfolgend auch ,EEE” genannt) oder ein Energie-Effizienz-Experten (EEE) muss durch
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die Kommune rechtzeitig ins Verfahren eingebunden werden. Der EEE muss unabhangig
sein, das heildt er darf nicht durch den Bauunternehmer beauftragt werden. Der EEE muss
in der Energieeffizienz-Expertenliste fiir Férderprogramme des Bundes (dena) gelistet sein.
Der obsiegende Bieter muss die Informationen vor Vertragsabschluss liefern, die der EEE fiir
die Einreichung des Antrags benotigt. Der Bieter muss die entsprechenden Anforderungen
beriicksichtigen und die zum Nachweis notwendigen Kennwerte ermitteln. Im Nachgang
miissen Nachweise (iber die sachgerechte Verwendung der Fordermittel, iiber die Hohe der
forderfahigen Kosten sowie {iber die Einhaltung der technischen Mindestanforderungen
eingereicht werden. Weiterhin miissen die technischen Mindestanforderungen eingehalten
werden. Der EEE priift und bestdtigt die Einhaltung der folgenden Anforderungen.

3.1.4  Technische Mindestanforderungen

Bei den technischen Mindestanforderungen wird unterschieden nach Gebdaudetyp (NWG
oder WG) sowie Forderstufe (mit oder ohne QNG-Zertifizierung). Dazu gibt es 4 zentrale An-
forderungskategorien die im Folgenden dargestellt werden:

e Ausschluss bestimmter Warmeerzeuger (fossile Energie oder Biomasse)
e Lebenszyklusansatz

o Effizienzgebdaudenachweis

e Nachhaltigkeitszertifizierung (nur bei QNG)

Weitere Anforderungen, wie z.B. an Anlagentechnik und den Anlagen sind im Merkblatt der
KfW ,Klimafreundlicher Neubau - Technische Mindestanforderungen”? nachzulesen.

Der Effizienzgebdudenachweis ist durch den Jahres-Primdrenergiebedarf fiir EH 40 und das
Referenzgebdude (Referenzgebaudeverfahren) zu berechnen. Die Berechnung des Primar-
energiebedarfs und der mittleren Warmedurchgangskoeffizienten erfolgt auf Grundlage der
DIN v 18599, das entspricht grundsatzlich der Berechnungsmethodik des Energieauswei-
ses.

3.1.5  Fazit zur Einbindung von BEG-Fordermitteln

Inwieweit eine Einbindung von BEG-Férdermitteln bei der Feuerwache Ost mdglich ist, ist
derzeit noch nicht absehbar.

Feuerwehrgebdaude kdnnen zwar seit kurzem unter der BWZ Nr. 7700 einer ,Gesamtanlage
fiir 6ffentl. Bereitschaftsdienste” der LCA-Klasse K1 zugeordnet werden. Ob die DGNB und
ein QNG-Kriterien bei dieser Gebaudeart erfiillt werden kdnnen, ist aufgrund fehlender Bei-
spiele jedoch noch nicht absehbar.

Des Weiteren schlieRen die QNG-Kriterien den Einsatz fossiler Energietrager aus. Da die an-
liegende Fernwdrme noch Bestandteile fossiler Energietrager enthdlt, ist die Nutzung ggf.

3 5. Anlage zum Merkblatt , Klimafreundlicher Neubau- Nichtwohngebiude Technische Mindestanforderungen”
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auf Férdermittelsicht nicht mdglich. Aus wirtschaftlicher und technischer Sicht, ist jedoch
die Nutzung der Fernwdrme fiir die Feuerwache sehr sinnvoll.

Aus den o.g. Griinden ist eine Einbindung von BEG-Fordermitteln zum derzeitigen Zeit-
punkt nicht absehbar bzw. ggf. wirtschaftlich nicht sinnvoll. Daher wurden die Fordermittel
in den Modellrechnungen nicht beriicksichtigt. Da diese Zuschiisse grundsatzlich bei bei-
den Varianten zur Verfiigung stehen, hdtte eine Einbeziehung auch keine Auswirkungen auf
die Ergebnisse dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.
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4  Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung

4.1  Methoden der Vergleichsrechnung

Im Interesse eines korrekten Vergleichs wurden fiir die untersuchten Varianten nach der
gleichen Systematik* vollstandige Zahlungsplane erstellt. In diesen Zahlungspldanen wur-
den alle projektbezogenen Kosten und Zahlungen der Hansestadt Liineburg zum jeweiligen
Falligkeitstermin beriicksichtigt. Auf dieser Grundlage werden die konventionelle Realisie-
rung und die Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe sowohl nominell als auch nach
Barwerten verglichen.

Beim Nominalwertvergleich werden Zeitwerte nach statischen Grundsatzen verglichen. Um
bei der Bewertung auch die Zeitpunkte der Zahlungen und damit die Zinseffekte berlick-
sichtigen zu kénnen, wird fiir Vergleiche iiber langfristige Zeitraume die Barwertmethode
empfohlen. Die dynamischen Berechnungsverfahren wurden von der 6ffentlichen Verwal-
tung aus der Betriebswirtschaftslehre iibernommen und sind auf Bundesebene durch ver-
schiedene Verwaltungsvorschriften geregelt® und auch in den entsprechenden Leitfaden zu
OPP beschrieben.

4.1.1 Barwertvergleich

Grundprinzip dynamischer Berechnungsverfahren ist, Ausgaben und Einnahmen, die zu
verschiedenen Zeitpunkten anfallen, durch Umrechnung auf einen einheitlichen Bezugs-
zeitpunkt vergleichbar zu machen. Die Wirkung von Zins- und Zinseszinseffekten wird auf
diese Weise beriicksichtigt.

Der Barwert errechnet sich aus der Multiplikation der periodischen Zahlungen mit dem je-
weiligen Diskontierungsfaktor (Abzinsungsfaktor).
Die Formel fiir den Diskontierungsfaktor lautet:

1
(1)

Diskontierungsfaktor der Periode t:

t=Periode
i = Diskontierungszinssatz in der Periode t

% Siehe bundeseinheitlicher Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten” (September 2006, i.A.
FMK), http://www.bmub.bund.de;
http://www.kommunale-verwaltung.sachsen.de/download/Kommunale_Verwaltung/Leitfaden_Wirtschaftlich-
keit_bei _PPP_September_2006.pdf

5 Vgl. RdSchr. d. BMFv. 12.01.2011 GZII A 3 -H 1012-10/08/10004
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Eine Investition ist umso glinstiger, je geringer die Summe der Barwerte aller zu leistenden
Zahlungen ist. Beim Vergleich verschiedener Alternativen beeinflussen der Betrag (z. B. die
Instandhaltungskosten), die zeitliche Verteilung der Zahlungen (linearer oder progressiver
Zahlungsverlauf) und der Diskontierungsfaktor den jeweiligen Barwert bzw. die Summe al-

ler Barwerte.

Die Barwertberechnung fiir alle Zahlungsstrome erfolgt auf Grundlage der in den Tabellen
dargestellten Zahlungen. Alle Berechnungen erfolgten mit Excel und den finanzmathemati-
schen Formeln des Programms. Da Excel intern mit mehr Nachkommastellen rechnet als an-
gezeigt werden, konnen sich bei der Darstellung von Summen geringfiigige Rundungsdiffe-
renzen ergeben.

4.1.2 Vergleichszeitraum

Der Betrachtungszeitraum und der Bezugszeitpunkt wurden fiir die Varianten Eigenrealisie-
rung und Gesamtvergabe einheitlich angesetzt. Dabei wurde von einer Vertragslaufzeit von
25 Jahren nach Abnahme der Bauleistungen fiir beide Varianten ausgegangen.

4,1.3  Diskontierungszinssatz

Der Diskontierungszinssatz ist der Zinssatz mit dem die Zahlungen abgezinst werden, um
den Barwert zu errechnen. Je hoher der Diskontierungszinssatz gewahlt wird und je spater
die Zahlung erfolgt, desto geringer wird der Barwert.

Wesentlich fiir den Wirtschaftlichkeitsvergleich ist, dass bei beiden Varianten der gleiche
Diskontierungszinssatz angesetzt wird, um einen korrekten Vergleich der Varianten zu er-
halten.

Wichtig fiir die Festlegung des Diskontierungszinssatzes fiir die durchzufiihrende Wirt-
schaftlichkeitsvergleichsrechnung ist, dass dieser in etwa den aktuellen Konditionen ent-
spricht, mit denen sich der 6ffentliche Auftraggeber selbst refinanzieren wiirde.

In der Betriebswirtschaft wird als Diskontierungszinssatz oftmals der Zinssatz fiir die Ver-
zinsung fiir langfristige Geldanlagen genutzt, um zu vergleichen, ob die Investition oder
die Geldanlage giinstiger ist. Daher wurde zur Ermittlung des Diskontierungszinssatzes die
aktuelle Zinsstrukturkurve am Rentenmarkt der deutschen Bundesbank zum Stichtag
12.09.2023 genutzt. Der tilgungsgewichtete Diskontierungszinssatz wurde von der VBD auf
Grundlage der von der Bundesbank verdffentlichten Parameter (Tageswerte) nach der
Svensson-Methode fiir eine 25-jahrige Laufzeit ermittelt. Die Diskontierung erfolgte an-
hand der Zinsstrukturkurve periodengerecht. Dieses Vorgehen entspricht der ,Arbeitsanlei-
tung Einfiihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen” des BMF. ©

8 5. Rundschreiben des BMF vom 18. Juni 2020, Geschéftszeichen: II A 3- H 1012-10/07/0001:016
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4.1.4 Indexierung der ermittelten Kosten

Indexierung der Baukosten

Die Ausgangsdaten fiir die Kostenermittlung der Baukosten fiir die konventionelle Realisie-
rung der Feuerwache basiert auf dem Preisniveau 2023. In den letzten Jahren und inshe-
sondere in den letzten Quartalen waren starke Preissteigerungen zu verzeichnen. Diese
sind im aufgestellten Kostenrahmen bis zum III. Quartal 2023 enthalten. Wie sich die Kos-
ten weiterentwickeln werden, ist aktuell schwer abzuschdtzen. Zukiinftige Erh6hung treffen
beide Realisierungsvarianten in gleichem MaRe, so dass die Grundaussagen zur Vorteilhaf-
tigkeit dadurch nicht beeintrachtigt sind. Fiir beide Realisierungsvarianten besteht aber
aufgrund aktueller Unsicherheiten am Markt das Risiko, dass sich die Baukosten starker er-
hohen, als unter Ziffer 5.4 bewertet wurde.

Da mit der Mehrheit der zu erbringenden Bauleistungen fiir das Jahr 2027 (Gesamtvergabe)
sowie fiir das Jahr 2028 (konventionelle Realisierung) zu rechnen ist, wurden die geschatz-
ten Kosten anhand der entwickelten Zeitplane auf das voraussichtliche Datum der Mitte der
Bauzeit indexiert.

Grundlage ist der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex fiir den Neu-
bau von Nichtwohngebduden. Wahrend die jahrlichen Baupreissteigerungen lange Zeit zwi-
schen rund 2 % und 3 % lagen, betrug die Steigerungim I. Quartal 2023 zum Vorjahr rund
15 %. Der langjahrige Durchschnitt {iber die letzten 10 Jahre liegt somit bei ca. 5 %, jedoch
konnte in den letzten beiden Quartalen eine leichte Abschwachung des Preisanstiegs fest-
gestellt werden.

Um die zukiinftig zu erwartende Preissteigerung zu bewerten, wurde in Abstimmung mit
dem Auftraggeber zukiinftig von einer jahrlichen Steigerung von 3 % fiir beide Varianten
ausgegangen.

Die einzelnen Bauleistungen eines Projektes werden in der Regel unabhangig von der
Vergabeart sukzessive wahrend des Bauprozesses eingekauft und abgerechnet. Bei den
konventionellen Realisierungsmodellen geschieht dies durch die baubegleitende Vergabe
der Einzelgewerke. Im Rahmen der Gesamtvergabe kauft der Totalunternehmer diese Ein-
zelgewerke ebenfalls im laufenden Baugeschehen ein. Beiden Varianten ist gemein, dass
den Vergaben in einem Projekt unterschiedliche Ausfiihrungszeitraume und somit auch un-
terschiedliche Baupreisindizierungen der Einzelgewerke zugrunde liegen. Diese diversen
Ausfiihrungszeitraume der einzelnen Gewerke wahrend eines Projektes lassen sich in Ihrer
Gesamtheit aus unserer Sicht iiberschldgig am besten iiber das mittlere Datum der Bauzeit
abbilden, um zu beriicksichtigen, dass bis dahin alle wesentlichen Leistungen in der Regel
vergeben sind. Eine Indexierung der Baupreise auf den Baubeginn ist daher nicht ausrei-
chend.

Fiir die konventionelle Realisierung entsprechen die prognostizierten Kosten dem auf Basis
der geschilderten Pramissen erwarteten Preisniveau im II. Quartal 2028.

Die Baukostenschatzungen und die damit verbundenen Zeitannahmen fiir die alternative
Realisierung basieren auf konkreten Ausschreibungsergebnissen der VBD aus den letzten
Jahren. Da diese Variante auf Grundlage dieser Erfahrungen die zeiteffizientere ist, wird
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auch die Bauzeitmitte friiher erreicht. Dementsprechend wurde das Baupreisniveau fiir das
IT1. Quartal 2027 ermittelt.

Indexierung der Kosten in der Nutzungsphase

Um die zukiinftige Steigerung der Preise in die Modellrechnung mit einzubeziehen, werden
die Kosten mit dem langjahrigen Mittel des betreffenden Indexes indexiert. Die Kosten der
Instandhaltung/ Wartung / Schonheitsreparaturen werden dabei anhand des ,Verbraucher-
preisindex Instandhaltung und Reparatur von Wohnung/Wohnhaus” mit 2,8 % p.a. inde-
xiert und die sonstigen Betriebs- und Verwaltungskosten anhand des ,Verbraucherpreisin-
dexinsgesamt” mit 1,80 % p.a.

4.2 Pramissen hinsichtlich der Planungs- und Bauphase

4.2.1 Grundstiick

Das fiir beide Realisierungsvarianten vorgesehene Grundstiick siidlich des Johanneums,
westlich der Theodor-Heuss-StraRRe, nordlich der ,Goldbeek”, befindet sich im Eigentum
der Hansestadt Liineburg und kann unter Beriicksichtigung der Vorgaben des B-Planes be-
baut werden. Im Zuge der Voruntersuchung ist im Ergebnis der bereits durchgefiihrten Bo-
denuntersuchungen von keiner Schadstoffbelastung auszugehen, die ein Bodenmanage-
ment- und Entsorgungskonzept erfordern. Jedoch fillt die Bauflache von der Theodor-
Heuss-Stral3e um liber 4 m bis an das hintere Grundstiicksende ab. Die damit verbundenen
Kosten wurden als projektspezifische Zuschlage fiir die Auffiillung/ Anpassung an Boden in
der Baukostenschatzung beriicksichtigt.

4.2.2 Investitionskosten

Die Gesamtinvestitionskosten (GIK) setzen sich aus den Baukosten, den Kosten der Zwi-
schenfinanzierung und eventuellen einmaligen Fixkosten, wie ggf. einer Abschlussgebiihr,
zusammen.

4.2.3 Baukosten

Konventionelle Realisierung

Basis fiir die Ermittlung der Baukosten fiir den Neubau der Feuerwache ist eine durch die
Hansestadt Liineburg in Auftrag gegebene Kostenschdtzung. Die Kostenschdtzung fiir die
Feuerwache Ost wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie vom 07.02.2022 durch Feigen-
butz Architekten PartGmbB anhand des BKI erarbeitet. Diese Kostenschdtzung wurde sei-
tens der VBD aktualisiert und fortgeschrieben.
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Die Kostenschatzung basiert auf der Systematik der DIN 276-17 und ist nach den Kosten-
gruppen (KG) der 1. Ebene gegliedert. Die Kostenkennwerte fiir den Neubau der Feuerwa-
che entsprechen den oberen Werten gemaR BKI 2023. Das entspricht auch unseren Erfah-
rungen, da die Baukosten in den letzten Quartalen sehr stark angestiegen sind.

In der Kostenschatzung wurde fiir die Grundkosten KG 200-700 von uns ein zusatzlicher
Aufschlag in Hohe von 6 % vorgenommen, da die Vergleichsobjekte des BKI oft noch nach
alteren energetischen Standards errichtet wurden und die Anforderungen durch das neue
Gebdudeenergiegesetz 2023 sowie den Effizienzhaus 40 Standard nicht beriicksichtigen.
Die Baunebenkosten in Kostengruppe 700 wurden nach der HOAI 2021 mit dem HOAI-Kos-
tenrechner errechnet (Honorarzone III) und wurden im gegenseitgem Einvernehmen mit
der Hansestadt erhéht mit 27 Prozent veranschlagt.

Dariiber hinaus wurden Projektbesonderheiten mit Hilfe projektspezifischer Zuschldage be-
riicksichtig. So flossen die geplanten LarmschutzmalRnahmen in Richtung Johanneum mit
Kosten von insgesamt 200.000 € in die Berechnung ein. Die Kosten durch die erwartete
Auffiillung/ Anpassung vom Boden (siehe Ziffer 4.2.1) wurde zunachst mit einem Kosten-
kennwert von 40 € pro m3 und insgesamt mit einem Betrag von 480.000 € beriicksichtigt.
Weiterhin wurde ein Betragi.H.v. 200.000 € fiir das vorgesehene Griindach aufgeschlagen.
Zudem wurde ein Aufschlag von 300.000 € fiir eine 99 kWp Photovoltaikanlage beriicksich-
tigt. Des Weiteren wurden Kosten fiir Feuerwehrspezifische Ausstattung/ Budget lose Aus-
stattungi.H.v. 1.500.000 € angegeben. Als letztes wurden die Kosten fiir ein Kaltlager
gem. BKI fiir Lagergebaude ohne Mischnutzung ohne KG 500 mit einem Kostenkennwert
von 1.100 €/m? ermittelt. Das Kaltlager soll eine Flache von 280 m2 BGF besitzen und tragt
damit geschatzte Gesamtkosten i.H.v. 308.000 €..

Ohne weitere Indexierung betragen die so ermittelten Gesamtbaukosten (KG 200-700) fiir
den Neubau der Feuerwache Ost zum Preisniveau des I. Quartals 2023 insgesamt
30.781.000 € (brutto).

Wie unter Ziffer 4.1.4 ausfiihrlich beschrieben, erfolgte dariiber hinaus eine Fortschrei-
bung der Baukosten mit 3 % p.a. bis zur Halfte der angenommenen Planungs- und Bauzeit,
um auch die zukiinftige Preisentwicklung zu beriicksichtigen. Das Risiko weiterer Kosten-
steigerungen bildet sich auch in den vorgenommenen Risikoansdtze ab (siehe Ziffer 5.4)

Die ,Bauzeitmitte” liegt fiir die Variante mit konventioneller Realisierung im IL. Quartal
2028. Auf diese Weise ergeben sich fiir die Feuerwache Gesamtbaukosten (brutto) in Héhe
von 35.714.000 € zum Stand ,Bauzeitmitte”.

Diese Gesamtbaukosten stellen die Grundlage des Vergleichs dar und wurden der konventi-
onellen Beschaffung zugrunde gelegt. In den angehdangten Modellrechnungen werden die
Kosten fiir den Neubau der Feuerwache Ost im Einzelnen dargestellt. Details der Berech-
nung konnen der Anlage 2 entnommen werden.

7 Normenausschuss Bauwesen (NABau) im DIN (Hrsg.), DIN 276-1, Dezember 2008
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Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Um die Baukosten bei der Alternativen Realisierung fiir den Neubau zu bewerten, haben wir
fiir die Modellrechnungen auf Daten vergangener und aktueller Ausschreibungen zuriickge-
griffen, die durch unser Unternehmen begleitet wurden. Grundlage bildeten vergleichbare
Gebdude aus den letzten Jahren, deren Ergebnisse um projektspezifische Besonderheiten
bereinigt und unter Beriicksichtigung der konjunkturellen Entwicklung der Baupreise inde-
xiert wurden.

Der Basiskalkulationswert fiir die Berechnung sind die gemittelten Kosten der Vergleichs-
daten in Hohe von 4.298 € pro m2 BGF (KG 200-700).

Auch bei der alternativen Realisierungsvariante wurden, die sich aus dem GEG (Stand ab
01.03.2023) und dem Effizienzhaus 40 Standard ergebenden Anforderungen beriicksich-
tigt.

Die Kosten fiir die projektspezifischen Aufschldge wurden in gleicher Hohe wie fiir die kon-
ventionelle Realisierung beriicksichtigt. Aufgrund dieser Daten haben wir fiir den Neubau
der Feuerwache Ost Gesamtbaukosten in Héhe von rund 29.409.000 € (brutto) zum L.
Quartal 2023 ermittelt.

Aquivalent zur konventionellen Realisierung erfolgt auf Basis des Baupreisindexes eine
Fortschreibung der Baukosten bis zur , Bauzeitmitte”. Aufgrund der kiirzeren Planungs- und
Bauzeit liegt diese bereits im III. Quartal 2027. Mit Indexierung auf die ,Bauzeitmitte” be-
tragen die Gesamtbaukosten (brutto) inkl. GEG und projektbezogener Zuschldge zum Zeit-
punkt ITI. Quartal 2027 rund 33.358.000 €.

In den Modellrechnungen (siehe Anlage 2) wird die Ermittlung der Gesamtbaukosten im
Einzelnen dargestellt.

Einmalige Fixkosten

Konventionelle Realisierung

Bei der Konventionellen Realisierung fallen fiir die Grundlagenermittlung bzw. Projektvor-
bereitung keine weiteren Kosten an. Diese sind bereits als KG 700 in den Baukosten enthal-
ten.

Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Je nach Vertragspartner und deren Konstellation konnen bei Gesamtvergaben bestimmte
Fixkosten bei Vertragsabschluss anfallen (z.B. Bearbeitungsgebiihr der finanzierenden
Bank, Konzeptionsgebiihr fiir das Finanzierungsmodell). Vorsorglich wurden fiir die Bear-
beitung und Konzeption eines OPP-Inhabermodells Kosten in Héhe von 11.900 € angesetzt.
Die einmaligen Fixkosten werden Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten und {iber die
gesamte Laufzeit finanziert.
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4.2.4  Projektbegleitende Kosten

Zu den projektbegleitenden Kosten zdhlen alle Kosten, die dem dffentlichen Auftraggeber
im Rahmen der Vorbereitungs-, Planungs-, und Bauphase im Zusammenhang mit dem Pro-
jekt entstehen. Projektbegleitende Kosten zahlen nicht zu den Investitionskosten. Sie wer-
denin der Regel nicht mitfinanziert, sondern miissen daher im Vorfeld in den Haushalt ein-
gestellt werden. Die ermittelten Kosten wurden vereinfacht bei den Modellrechnungen als
Barwertaufschlag im Zeitpunkt to eingestellt.

Kosten der Verwaltung fiir Bauherrenaufgaben

Zu den Verwaltungskosten zahlen grundsatzlich alle Kosten, die im Rahmen der Bauphase
fiir die Hansestadt Liineburg entstehen und nicht in der Kostengruppe 700 enthalten sind.
In der Bauphase sind dabei die Kosten fiir die Bauherrenaufgaben der Verwaltung (Projekt-
steuerung und Projektleitung) zu beriicksichtigen.

Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Beschaffung sind die Bauherrenaufgaben und das damit verbun-
dene Projektmanagement grundsatzlich durch die Hansestadt Liineburg wahrzunehmen
bzw. an externe Unternehmen zu vergeben.

Fiir den Auftraggeber entstehen neben den in den Baunebenkosten enthaltenen Planungs-
kosten zudem Kosten fiir die Ubernahme der Bauherrenaufgaben und das damit verbun-
dene Projektmanagement. Dabei wird fiir die konventionelle Realisierung von einer Eintei-
lung der BaumalRnahmen in Lose und einer gewerkeweisen Vergabe ausgegangen. Bei der
Bewertung des Aufwands fiir Controlling- und Qualitdtssicherungsaufgaben ist hier auch
die Vielzahl der zusatzlichen Schnittstellen zu beachten. Diese Kosten wurden in Anleh-
nung an die AHO mit 3 % der Baukosten angesetzt. So ergeben sich Kosten in Hohe von
rund 1.071.000 € die in den Projektnebenkosten beriicksichtigt wurden.

Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Beim OPP-Inhabermodell werden die Bauherrenaufgaben in wesentlichen Teilen auf das
Projektmanagement des privaten Auftragnehmers verlagert. Insbesondere wird die Hanse-
stadt Liineburg von der Organisation des Bauvorhabens und der Ausschreibung und
Vergabe der Einzelgewerke entlastet.

In der Verantwortung der Verwaltung verbleibt lediglich das Bauplanungs- und Durchfiih-
rungscontrolling des Generalunternehmers und ist hier vor allem auf den Abgleich des
grundsatzlichen Leistungsumfangs und der wesentlichen Ausfiihrungsqualitdten kon-
zentriert. Die Kosten fiir Bauherrenaufgaben werden in Hohe von 1,5 % der Baukosten an-
genommen und belaufen sich auf rund 500.000 €, die in den Projektnebenkosten bertick-
sichtigt wurden.
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Verfahrens- und Beratungskosten Ausschreibung/ Wettbewerb

Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Beschaffung sind die Kosten fiir die erforderlichen Planungsleis-
tungen in der KG 700 der Baukostenschatzung enthalten. Fiir den Wettbewerb wurden in
Abstimmung mit der Hansestadt keine weiteren Kosten angesetzt.

OPP-Realisierung

Durch die Komplexitit einer OPP-Ausschreibung entsteht fiir die 6ffentliche Hand ein zu-
sitzlicher Bedarf an Beratungsleistungen. Hierfiir wurden fiir Beraterleistungen dem OPP-
Modellin der Summe 350.000 Euro hinzugerechnet. Neben den wirtschaftlichen Beratungs-
leistungen sind auch Leistungen der technischen Beratung, insbesondere die Mitwirkung
bei der Erstellung der funktionalen Bauleistungsbeschreibung und die baufachliche Aus-
wertung aller Angebote in diesen Kosten beriicksichtigt.

VgV Ausschreibungen der Planungsleistungen

Konventionelle Realisierung

Bei einer konventionellen Beschaffung wird die gewiinschte architektonische Losung iibli-
cherweise durch einen der Vergabe der Bauleistungen vorgeschalteten Architektenwetthe-
werb ermittelt bzw. die Planerin VgV-Verfahren europaweit ausgeschrieben. Hierfiir wurde
als Aufwand fiir die Organisation eines beschrankten Wettbewerbs sowie der europaweiten
VgV-Verfahren fiir die beteiligten Planer und Fachplaner ein Betrag von 70.000 Euro unter-
stellt.

OPP-Realisierung

Bei der Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe fallen keine weiteren Kosten fiir die
VgV Ausschreibung der Planungsleistungen an.

Entschadigungen/ Preisgeld fiir die Wettbewerber/ Bieter

Konventionelle Realisierung

Als Preisgeld fiir die Wettbewerber in einem beschrankten Konzept-Wettbewerb wurde ein
Betrag in Hohe von 75.000 € angesetzt.

OPP-Realisierung

Gemal’ § 8 b Abs. 2 Nr. 1VOB/A 2016 wird bei Verfahren, die die Planung eines Objektes
beinhalten, allen Bietern, die ein Angebot eingereicht haben, aber letztlich nicht den Zu-
schlag erhalten, eine Entschadigung fiir die erbrachten Planungsleistungen zu zahlen.

Es wird angenommen, dass das Ausschreibungsverfahren in zwei Runden durchgefiihrt
wird. Nach dem Teilnahmewettbewerb werden in einer 1. Runde 5 Bewerber aufgefordert,
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ein Angebot abzugeben. Als Entschadigung wurde ein Betrag von 35.000 € brutto pro Bie-
ter unterstellt. Fiir die Uberarbeitung des Angebots in der 2. Runde erhalten die Bieter, die
letztlich keinen Zuschlag erhalten, eine zusatzliche Entschadigung von 10. 000 €.

Bei diesen Pramissen entstehen Kosten von 150.000 € (= 4 Bieter x 35.000 € + 1 Bieter x
10.000 €, brutto), die in der Modellrechnung beriicksichtigt werden. Daraus ergibt sich ins-
gesamt ein Betrag von 150.000 € brutto fiir Entschddigungen der Bieter bei der OPP-Vari-
ante.

4,2.5  Ausschreibungs-, Planungs- und Bauzeiten

Einer der wesentlichen, strukturellen Unterschiede zwischen beiden Beschaffungsvarianten
ergibt sich im zeitlichen Ablauf. In der Tabelle in Anlage 4 wurden die Erfahrungswerte der
Hansestadt Liineburg bei der konventionellen Beschaffung der Gesamtvergabe gegeniiber-
gestellt. Mit Blick auf die jeweilige Gesamtdauer zeigt sich, dass mit Hilfe der Gesamt-
vergabe eine deutliche Beschleunigung erreicht werden kann.

Grundsatzlich sollten 6ffentliche Auftraggeber bei MaRnahmen von gréRerer Bedeutung
vor Beginn des Vergabeverfahrens die moglichen Alternativen der Beschaffung durch Eig-
nungstests oder Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen priifen. Diese Phase ist eigentlich fiir
alle Beschaffungsvarianten gleich. Erst wenn die Entscheidung zum Vergabeverfahren ge-
troffen wurde, beginnen je nach gewahltem Verfahren unterschiedliche Vergabeverfahren
mit unterschiedlichen Fristen.

In der anliegenden Tabelle sind die fiir das Projekt Planung, Neubau und Betrieb der Feuer-
wache Ostin Liineburg geschatzten Zeitraume fiir unterschiedlichen Schritte der Projek-
tumsetzung verdeutlicht. In allen weiteren Berechnungen wird davon ausgegangen, dass
eine Entscheidung zum Verfahren bis Anfang April 2024 erfolgt.

In der Tabelle (siehe Anlage 4) wird die Ermittlung der Ausschreibungs-, Planungs- und
Bauzeiten im Einzelnen dargestellt.

Konventionelle Realisierung

Die Planungs- und Bauzeit der konventionellen Realisierung wurde mit 51 Monaten veran-
schlagt. Dabei wird davon ausgegangen, dass die konventionelle Realisierung im Rahmen
einer einzelgewerkeweisen Vergabe erfolgen wiirde.

Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Kurze Bauzeiten und eine termingerechte Fertigstellung sind wesentliche Vorteile einer
OPP-Realisierung. Insbesondere durch den Wegfall der Ausschreibung von Losen wihrend
der laufenden BaumaRnahmen sowie durch die Ubertragung des Projektmanagements und
der Terminverantwortung an einen Generalunternehmer lassen sich Schnittstellen und
Bauzeiten optimieren. Der private Auftragnehmer besitzt zu dem ein direktes wirtschaftli-
ches Interesse, die Bauzeiten so kurz wie moglich zu gestalten.

Daher wurde fiir die OPP-Realisierung eine kiirzere Planungs- und Bauzeit angesetzt. Diese
wurden auf Basis aktueller, durch die VBD begleiteter Ausschreibungen geschdtzt und mit
35 Monaten zugrunde gelegt.
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Samtliche Kosten wurden im Sinne einer Brutto-Berechnung mit dem fiir die jeweilige Kos-

tenart giiltigen Umsatzsteuersatz angegeben.

4.,2.7  Zusammenfassung der Ausgangsdaten

Die folgende Tabelle fasst die Ausgangsdaten und Pramissen fiir das Bauvorhaben zusam-
men. Weitere Angaben {iber die Verteilung der Baukosten sind in der Anlage 2 dargestellt.

Tabelle 1: Ausgangsdaten und Pramissen Baukosten

Ausgangsdaten Bau

Konventionelle
Realisierung

OPP-Realisierung

Gesamtbaukosten (Kostenstand I. Quartal 2023)

Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 - 700)

30.781.000,00 €

29.409.000,00 €

Gesamtbaukosten (Indexiert auf die Mitte der Bauzeit mit rd. 3 % p.a.
Investitionskosten
Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 -700), indexiert

+kalkulatorische Zwischenfinanzierungskosten

35.714.000,00 €
1.673.293,10 €

33.358.000,00 €
1.056.522,53 €]

+einmalige Fixkosten (z.B. Abschlussgebiihr Bank) 0,00 € 11.900,00 €
=Gesamtinvestitionskosten 37.387.293,10 € 34.426.422,53 €|
Indexierung

Baupreisindex (Basis Kostenrahmen)

aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung vWU

Fortschreibung Indexierung p.a. mit 3%

fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit)

L. Quartal 2023
161,6

III. Quartal 2023
163,0

II. Quartal 2028
187,5

I. Quartal 2023
161,6

III. Quartal 2023
163,00

III. Quartal 2027
183,3

Projektnebenkosten

Konventionelle
Realisierung

OPP-Realisierung

davon Baunebenkosten KG 700
Projektvorbereitung/ Grundlagenermittlung (z.B. fiir Gutachten .
Baugrund, Schadstoffe, Schallschutz etc.) inBaukosten enthalten 50.000 €
fiir Bauherrenaufgabenin der Planungs- und
1.071.42 .

Bauphase/Baumanagement des AG (3%/ 1,5%) 071.420 € 500.370 €
Verfahrens-und Beratungskosten Ausschreibung/ Wettbewerb 0€ 350.000 €]
VgV Ausschreibungen der Planungsleistungen 70.000 € 0 €
Entschddigungen/ Preisgeld fiir die Wettbewerber/ Bieter 75.000 € 150.000 €]

Summe Projektnebenkosten 1.216.420,00 € 1.000.370,00 €|

Ausgangsdaten Bauzeit

Konventionelle
Realisierung

OPP-Realisierung

Planungsbeginn 01.04.2025 01.08.2025
Baubeginn 01.01.2027 01.07.2026
Abnahme 01.07.2029 01.07.2028
Planungs- und Bauzeit 51 Monate 35 Monate
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4.3  Pramissen zur Finanzierung

Beim OPP-Modell setzt sich die Finanzierung aus einer Zwischenfinanzierung wihrend der
Bauzeit und der Endfinanzierung zur Riickfiihrung der Investitionskosten zusammen. Im In-
teresse der Vergleichbarkeit wurde diese Finanzierungstruktur auch fiir die konventionelle
Realisierung unterstellt, obwohl hier in der Praxis in der Regel keine projektbezogene Fi-
nanzierung von Einzelobjekten erfolgt.

4.3.1  Laufzeit der Endfinanzierung

Die Laufzeit der Finanzierung wurde fiir beide Realisierungsvarianten einheitlich angesetzt
und wird {iblicherweise an die Vertragsdauer angepasst. In Abstimmung mit der Hansestadt
Liineburg wurde dabei von einer Vertragslaufzeit von 25 Jahren nach Abnahme der Bauleis-
tungen fiir beide Varianten ausgegangen.

4.3.2  Zwischenfinanzierung

Bei der alternativen Realisierung erfolgen in der Regel keine Abschlagszahlungen an den
Auftragnehmer wahrend der Bauzeit. Der Auftragnehmer tragt die Kapitalkosten in Form
einer Bauzwischenfinanzierung bis zur Abnahme selbst. Um die Vergleichbarkeit beider Re-
alisierungen zu ermdglichen, wird dies ebenso fiir die konventionelle Vergabe modelliert.
Die falligen Zinszahlungen werden dabei kapitalisiert und Bestandteil der Gesamtinvestiti-
onskosten.

Fiir die Planungs- und Bauzeit bei beiden Realisierungsvarianten wurde vereinfacht ein li-
nearer Mittelabfluss gemalR der unter Ziffer 4.2.5 erlduterten Bauzeit unterstellt.

Als einheitlicher Stichtag fiir die Ermittlung kalkulatorischer Finanzierungskonditionen
wurde der 12. September 2023 festgelegt. Als Referenzzinssatz wurde der 1-Monats EURI-
BOR verwendet. Dieser betrug zum Stichtag 3,639 % p.a.

Konventionelle Realisierung

Fiir die konventionelle Realisierung wurden gemal3 den Angaben der Hansestadt Liineburg
ein Zinsaufschlag von 1,000 % p.a. unterstellt. Damit ergibt sich ein Nominalzinssatz in
Hohe von 4,639 % p.a.

Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Fiir die Phase der Zwischenfinanzierung wurde davon ausgegangen, dass die Hansestadt
Liineburg keine Einredeverzichtserklarung abgibt. Die Finanzierung ist damit vollstandig
auf die Bonitdt des privaten Auftragnehmers abgestellt. Der Aufschlag auf den Referenz-
zinssatz wurde aufgrund aktueller Ausschreibungsergebnisse mit 1,500 % p. a. beriicksich-
tigt. Dies entspricht einem Nominalzinssatz von 5,139 % p. a.
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4.3.3  Endfinanzierung

Fiir die Endfinanzierung wurde ein tilgungsgewichteter Zinssatz mit 25-jahriger Zinshin-
dung zugrunde gelegt, der auf Grundlage der ICE Swap Rate® ermittelt wurde. Zum Stichtag
betrug dieser 3,090 % p. a. Die Endfinanzierung wurde jeweils auf der Basis einer 25-jahri-
gen Zinshindung kalkuliert.

Der Referenzzinssatz spiegelt das aktuelle Zinsniveau des Kapitalmarktes wider und stellt
damit die Grundlage fiir die Refinanzierung der finanzierenden Banken dar. Bei der Ermitt-
lung der projektbezogenen Zinssatze kalkulieren die finanzierenden Banken Aufschldge
ein, die neben den Kosten und den Risiken des Kreditausfalls auch ihre Gewinnmarge ent-
halten. Dies betrifft allerdings auch die Finanzierung der 6ffentlichen Hand. Die Héhe der
Aufschlage variiert im Wesentlichen nach der Laufzeit der Finanzierung, der Zinshindungs-
frist und der Bonitat des Kreditnehmers. Die unterstellten Aufschldage basieren auf Erfah-
rungen aus aktuellen Projekten.

Fiir beide Alternativen wird davon ausgegangen, dass die Investitionskosten wahrend der
Nutzungsdauer vollstdandig amortisiert werden. Es wurde daher ohne Restwert kalkuliert.

Konventionelle Realisierung

Der Kommunalkredit fiir die Endfinanzierung wurde mit einem Aufschlag in Héhe von 50
Basispunkten auf den Referenzzinssatz angesetzt.

Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Auch wenn fiir die Endfinanzierung der Gesamtinvestitionskosten durch die Einredever-
zichtserklarung der Hansestadt Liineburg kommunalkreditahnliche Konditionen erreicht
werden kénnen, werden bei einem OPP-Inhabermodellin der Regel hohere Aufschlige be-
rechnet. Dies ist mit den erhohten Kosten durch die Einbindung Dritter zu erkldren. Anhand
aktueller Ausschreibungsergebnisse wurde ein Aufschlag von 70 Basispunkten auf den Re-
ferenzzinssatz der Endfinanzierung kalkuliert.

4.3.4  Finanzierungsnebenkosten

Bei Gesamtvergabemodellen sind bei Vertragsabschluss unter Umstanden Fixkosten zu er-
warten (z. B. Abschlussgebiihr, Bearbeitungsgebiihr der finanzierenden Bank, Konzepti-
onsgebiihr flir das Finanzierungsmodell), die von einigen Anbietern kalkuliert werden.
Diese wurden bereits bei den Investitionskosten als einmalige Fixkosten beriicksichtigt.
Weitere Finanzierungsnebenkosten fallen beim Inhabermodell erfahrungsgemaR nicht an.

4.3.5 Zusammenfassung der Ausgangsdaten zur Finanzierung

Die folgende Tabelle zeigt die Zusammenfassung der Ausgangsdaten und Pramissen zur Fi-
nanzierung fiir die untersuchten Realisierungsformen.

8 Seit dem 1.4.2015 heiRt die ISDAFIX2-Kurve ICE Swap Rate (EUR Rates, 1100, Frankfurt/M)
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Tabelle 2: Ausgangsdaten zur Finanzierung

. Konventionelle OPP-Realisierung
Ausgangsdaten Finanzierung A
Realisierung
Referenzzinssatz Zwischenfinanzierung 3,639% 3,639%
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,000% 1,500%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 4,639% 5,139%
Referenzzinssatz Endfinanzierung 3,090% 3,090%)
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,500% 0,700%
Zinssatz Endfinanzierung 3,590% 3,790%
Laufzeit Endfinanzierung nach Fertigstellung 25,0 Jahre 25,0 Jahre
Referenzzins- und Diskontierungszinssitze
Referenzzinssitze Stichtag: 12.09.2023
filir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR : 3,639% 3,639%
fiir Endfinanzierung mit Zinsbindung 25 Jahre; tilgungsgewichteter
. . 3,090% 3,090%
Zinssatz (Basis ICE Swap Rate) ° ’
Diskontierungszinssatz Stichtag: 12.09.2023
Zinsstrukturkurve der Deutschen Bundesbank - Borsennotierte . .
R periodengerecht periodengerecht
Bundeswertpapiere
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4.4 Pramissen hinsichtlich der Nutzungsphase

Gegenstand der Untersuchung waren folgende Leistungen im Bereich des Gebdaudemanage-
ments iber eine Laufzeit von 25 Jahren:

e Instandhaltung inklusive Wartung, Instandsetzung und Erneuerung aller Gebaude-
teile

e Schonheitsreparaturen nach festgelegten Intervallen
*  technische Hausmeisterdienste / Kleinreparaturen

Erganzend zu den vorgenannten Positionen werden die Verwaltungskosten, die bei konven-
tioneller Realisierung auf Seiten der Hansestadt oder bei der OPP-Variante auf Seiten der
Bietergemeinschaft liegen, betrachtet.

Die in den nachfolgenden Abschnitten aufgefiihrten Pauschalen stellen Anfangswerte dar
und werden entsprechend der unter Ziffer 4.1.4 erlduterten Vorgehensweise aus Griinden
der Vergleichbarkeit indexiert.

4.4.1 Instandhaltungskosten und Schonheitsreparaturen

Die Instandhaltungskosten umfassen die Instandsetzung, Inspektion und Wartung sowie
Verbesserung aller baulichen und technischen Anlagen einschlieRlich der vom Auftragneh-
mer errichteten/installierten Baukonstruktionen/Technische Anlagen.

Diese Leistungen sollen beim OPP-Modell auf den privaten Partner {ibertragen werden.
Dadurch ergibt sich ein direkter wirtschaftlicher Anreiz, den Neubau auch im Hinblick auf
die spateren Instandhaltungskosten zu optimieren und dies bereits in der Planungsphase
zu beriicksichtigen.

Nach Aussagen des Fachbereichs Gebdudewirtschaft der Hansestadt Liineburg gibt es noch
keine Kennzahlen fiir die Instandhaltung der Feuerwache iiber den Lebenszyklus. Deshalb
wird bei der Berechnung des Vergleichskennwerts fiir den PSC angenommen, dass die Han-
sestadt Liineburg die Instandhaltung eines Neubaus gemaR den Empfehlungen des KGSt-
Berichts zur Hochbauunterhaltung® durchfiihrt.

Fiir die Instandhaltungsleistungen im Rahmen einer OPP-Realisierung wurden die Pauscha-
len ebenfalls auf Basis der KGSt™ -Systematik ermittelt.

% ygl. KGSt Bericht B 7/2009 vom 26.11.2009.

10 Kommunale Gemeinschaftsstelle fiir Verwaltungsmanagement
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Der Kalkulation der Instandhaltungskosten (inkl. Wartung und Instandhaltung der Haus-
technik) wurde unter Beriicksichtigung objektspezifischer EinflussgréfRen (Technikanteil,
Gebdudealter, Renovierungsturnus) nach folgender Formel ermittelt:

Wiederbeschaffungswert (hier: Baukosten gem. Kostenschatzung)
Richtsatz (1,2 Prozent)

Multiplikator Technikanteil

Multiplikator Gebdudealter

Multiplikator Renovierungsturnus/nutzungsabhdngiger Verschleil®
Bauunterhalt p. a.

X X X X

Die Ansatze differenziert nach den Betrachtungszeitraumen
e Jahr1bis5
e Jahr 6 bis 25

Und kdnnen den nachfolgenden Tabellen entnommen werden:

Tabelle 3: Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt

Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt
Multiplikator

Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
EinflussgroRe Technikanteil 35 % Technikanteil 1,2
EinflussgroRe Gebdudealter bis 10 Jahre 0,4
10 bis 30 Jahre 1,0
tiber 30 Jahre 1,2
EinflussgroRe Gebaudeart/Renovierungsturnus| sonstige Gebaude 1,0
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebdudealter bis 10 Jahre 0,58%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebaudealtervon 10 bis 30 Jahre 1,44%

Bauunterhalt p. a. Jahr 1-5 Jahr1-5 0,58%

Mittelwert Bauunterhalt p. a. Jahr 6-25 Jahr6-25 1,23%

Flir den Neubau der Feuerwache wurde, ausgehend vom Anteil der Kosten der Kostengruppe
(KG) 400 am Wiederbeschaffungswert, ein Technikanteil von 35 Prozent errechnet (Faktor
1,2). Da es sich um einen Neubau handelt, ist fiir die ersten 10 Jahre von reduzierten Auf-
wendungen fiir die Instandhaltung auszugehen (Faktor 0,4). In den darauffolgenden 20
Jahren wird ein erhdhter Instandhaltungsaufwand (Faktor 1,0) angesetzt. Hinsichtlich der
Gebdudeart wurde der erhdhte Renovierungsturnus fiir sonstige Gebaude (Faktor 1,0) an-
gesetzt. Mit diesen Faktoren wurden Richtwerte von 0,58 % (Jahre 1-10) und 1,44 % (Jahre
11-30) Jahre errechnet. Da in der Regel ab dem Jahr 6 hohere Raten fiir Instandhaltung an-
fallen, wurde im Hinblick auf eine einheitliche Systematik der Mittelwert fiir die Jahre 6-25
errechnet (1,23 %).

Konventionelle Realisierung

Es wird auf Grundlage des Wiederbeschaffungswertes der Kostenansatz fiir die Instandhal-
tung mit anfanglich jahrlichen Kosten in Hohe von 278.569 € p.a. und ab Jahr 6 Kosten in
Hohe von 508.924 € p.a. angenommen.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die Systematik der Berechnung des Kostenansatzes fiir In-

standhaltung abgebildet:

Tabelle 4: Berechnung der Instandhaltungskosten konventionelle Realisierung

InstandhaltungskostenJahr 1-5

Feuerwache Ost

35.714.000,00 €

Wiederbeschaffungswert

35.714.000,00 €

erforderlicher Bauunterhaltin % vom WBW p.a.
Aufschlag Wartung und Inspektionin % vom WBW p.|
Summe erforderliche Instandhaltung

Instandhaltung
Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a.

Instandhaltungskosten Jahr 6-25

Wiederbeschaffungswert (WBW)

erforderlicher Bauunterhaltin % vom WBW p.a.
Aufschlag Wartung und Inspektionin % vom WBW p.|
Summe erforderliche Instandhaltung

Instandhaltung
Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a.

Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

0,58%
0,20%
0,78%
278.569,20 €

35.714.000,00 €

1,23%

0,20%

1,43%

508.924,50 €
gerundet

278.569,20 €

508.924,50 €

Die Kosten fiir Instandhaltung in den ersten fiinf Jahren wurden in Héhe von rund
260.192 € p.a. und ab dem Jahr 6 jahrliche Kosten in Hohe von rund 475.351 € der Modell-

rechnung zugrunde gelegt.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Systematik der Berechnung des Kostenansatzes fiir In-

standhaltung abgebildet:

Tabelle 5: Berechnung der Instandhaltungskosten im Rahmen einer Gesamtvergabe

InstandhaltungskostenJahr 1-5

Feuerwache Ost

33.358.000,00 €

Wiederbeschaffungswert

33.358.000,00 €

erforderlicher Bauunterhaltin % vom WBW p.a.
Aufschlag Wartung und Inspektionin % vom WBW p.|
Summe erforderliche Instandhaltung

Instandhaltung
Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a.

Instandhaltungskosten Jahr 6-25

Wiederbeschaffungswert (WBW)
erforderlicher Bauunterhaltin % vom WBW p.a.

Aufschlag Wartung und Inspektionin % vom WBW p.|
Summe erforderliche Instandhaltung
Instandhaltung

Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a.

0,58%
0,20%
0,78%
260.192,40 €

33.358.000,00 €

1,23%

0,20%

1,43%

475.351,50 €
gerundet

260.192,40 €

475.351,50 €
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4.4.2 Verwaltungskosten

Die ordnungsgemaRe Unterhaltung von Gebauden ist mit einem umfangreichen Verwal-
tungsaufwand verbunden. In den Pramissen werden die Kosten zusammengefasst, die di-
rekt oder indirekt mit dem technischen und kaufmannischen Gebaudemanagementim Zu-
sammenhang stehen. Dazu zahlen:

*  Instandhaltungsmanagement (Ausschreibung, Vergabe, Projektleitung, Kontrolle,
Abrechnung)

e Mangelhaftungsmanagement

e Storfallmanagement

e Kostenrechnung

*  Rechnungspriifung / kaufmannische Buchfiihrung

Bei der Hansestadt wurden die Personalkosten anhand der Personalkostensdtze fiir Kosten-
berechnungen/Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen®! errechnet. Grundlage der Berechnung
ist eine durchschnittliche Personalstelle mit der Entgeldgruppe 10 von Arbeitnehmerin-
nen/Arbeitnehmer des 6ffentlichen Dienstes (Nachgeordnete Bundesbehdrden) fiir die Ver-
waltungskosten. Anhand dieser Werte wurden durchschnittliche Personalkosten pro Tag er-
rechnet.

Tabelle 6: Ermittlung der Personalkosten (Verwaltung)

Personalkosten
Arbeitnehmer des 6ffentlichen Dienstes (Entgeldgruppe 10) p.a.

Durchschnittliche Beziige 56.132,00 €
Personalnebenkosten Beziige 14.815,00 €
sonstige Personalnebenkosten (Pauschbetrag) 800,00 €
sachliche Verwaltungsausgaben 12.900,00 €
Investitionen 5.100,00 €
Biirordume 9.100,00 €
Zwischensumme Personaleinzel- und Sacheinzelkosten 98.847,00 €
Gemeinkosten 28,1% 27.776,01€

Summe Personalkosten p.a. 126.623,01 €
Arbeitstage netto 200

Personalkosten pro Tag 633,12 €

Konventionelle Realisierung

Fiir die 0.g. Verwaltungsleistungen wurde in Abstimmung mit der Verwaltung ein durch-
schnittlicher Personalaufwand von 4 Tagen/Monat angesetzt.

Die einzelnen Kosten sind in der Zusammenfassung in der Anlage 5 dargestellt.
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Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Bei der OPP-Realisierung iibernimmt der Auftragnehmer die wesentlichen Managementleis-
tungen. Die angebotene Managementpauschale wurde bei der OPP-Realisierung angesetzt.
Diese enthalt auch die technischen Hausmeisterleistungen.

Auch wenn die wesentlichen Leistungen auf den privaten Auftragnehmer zu iibertragen
sind, entstehen der 6ffentlichen Verwaltung Kosten fiir das Vertragscontrolling, die mit
1 Tage/Monat angesetzt wurden.

Die einzelnen Kosten sind in der Zusammenfassung in der Anlage 6 dargestellt.

4.4.3 Hausmeister

Konventionelle Realisierung

Die Kosten des Hausmeisters wurden analog zu den Verwaltungskosten anhand der Perso-
nalkostensatze fiir Kostenberechnungen/Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen? errechnet.
Grundlage der Berechnung ist eine durchschnittliche Personalstelle mit der Entgeltgruppe
5 von Arbeitnehmerinnen/Arbeitnehmer des 6ffentlichen Dienstes (Nachgeordnete Bun-
desbehdrden). Anhand dieser Werte wurden durchschnittliche Personalkosten pro Tag er-
rechnet.

Tabelle 7: Ermittlung der Personalkosten (Hausmeister)

Personalkosten
Arbeitnehmer des 6ffentlichen Dienstes (Entgeldgruppe 5) p.a.

Durchschnittliche Beziige 39.396,00 €
Personalnebenkosten Beziige 10.494,00 €
sonstige Personalnebenkosten (Pauschbetrag) 800,00 €
sdchliche Verwaltungsausgaben 12.900,00 €
Investitionen 5.100,00 €
Biirordume 9.100,00 €
Zwischensumme Personaleinzel- und Sacheinzelkosten 77.790,00 €
Gemeinkosten 28,1% 21.858,99€

Summe Personalkosten p.a. 99.648,99 €
Arbeitstage netto 200

Personalkosten pro Tag 498,24 €

1 BMF; -II A3 - H 1012-10/07/0001 :016 vom 18. Juni 2020

12 BMF; II A3 - H 1012-10/07/0001 :006 vom 2. Juli 2012
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Konventionelle Realisierung

Fiir die 0.g. Hausmeisterleistungen wurde in Abstimmung mit der Verwaltung ein durch-
schnittlicher Personalaufwand von 4 Tagen/Monat angenommen.

Die einzelnen Kosten sind in der Zusammenfassung in der Anlage 5 dargestellt.

Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe

Bei der OPP-Realisierung sind die Hausmeisterleistungen in der angebotenen Management-
pauschale des Auftragnehmers enthalten.

Auch wenn die wesentlichen Leistungen auf den privaten Auftragnehmer zu iibertragen
sind, entstehen der 6ffentlichen Verwaltung Kosten fiir die verbleibenden Hausmeisterleis-
tungen, die mit 1 Tag/Monat angesetzt wurden.

Die einzelnen Kosten sind in der Zusammenfassung in der Anlage 6 dargestellt.

4.4.4  Zusammenfassung der Ausgangsdaten zur Nutzungsphase

Die folgende Tabelle zeigt die Zusammenfassung der Ausgangsdaten und Pramissen zur Fi-

nanzierung fiir die untersuchten Realisierungsformen.

Tabelle 8: Ausgangsdaten zur Nutzungsphase

Ausgangsdaten Betrieb

Kosten p.a.

konventionelle Realisierung

Kosten
anteilig

OPP-Realisierung

Kosten p.a.

Kosten
anteilig

Gesamtsumme Betrieb Jahr 1-5 (p.a.)

Gesamtsumme Betrieb Jahr 6-25 (p.a.)

360.731,40 €

591.086,70 €

Gesamtflache (BGF) 5.799,30 m? 5.799,30 m?
Technisches Gebdudemanagement

Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5 278.569,20 €| Anlehnung an KGSt| 260.192,40 €| 44,87 €/m? BGF

Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 508.924,50 €| Anlehnung an KGSt| 475.351,50 €| 81,97 €/m2 BGF|

Schonheitsreparaturen Jahr 1-25 27.856,92 €[ 10%der Instandh. 26.019,24 €| 4,49 €/m? BGF|
Summe Jahr 1-5 (p.a.) 306.426,12 € 52,84 €/m? BGF 286.211,64 €| 49,35 €/m?BGH
Summe Jahr 6-25 (p.a.) 536.781,42€ 92,56 €/m? BGF| 501.370,74€| 86,45€/m?BGF

Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Management/Hausmeister Gebdudemanager Jahr 1-25 0,00 € 0,00 €/m?2 BGF| 40.595,10 €[ 7,00 €/m? BGF|

Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 30.389,76 €| 4,0 Tage/Monat 7.597,44 €[ 1,0 Tage/Monat

Hausmeister AG Jahr 1-25 23.915,52€| 4,0 Tage/Monat| 5.978,88 €[ 1,0 Tage/Monat
Summe Jahr 1-25 (p.a.) 54.305,28 € 54.171,42€

340.383,06 €

555.542,16 €
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5  Risikobewertung

Jede InvestitionsmaRnahme, ob konventionell oder iiber OPP realisiert, birgt bestimmte
Risiken fiir den 6ffentlichen Auftraggeber. Im Interesse einer optimalen Risikoallokation ist
fiir jedes Projekt unter Beriicksichtigung der spezifischen Rahmenbedingung vorab zu ana-
lysieren, welche Risiken an den Privaten iibertragen werden sollen und welche der 6ffentli-
che Auftraggeber zuriickbehilt. Zielist nicht der maximale Risikotransfer zwischen offentli-
cher Hand und privaten Unternehmen, sondern die wirtschaftlich effizienteste Risikovertei-
lung zwischen privatem und 6ffentlichem Partner unter Beachtung der jeweiligen Zielstel-
lungen der 6ffentlichen Hand. Als Grundprinzip einer wirtschaftlichen Risikoallokation gilt,
dass derjenige die Risiken zu tragen hat, derin der Lage ist, sie besser zu beherrschen. Eine
optimale Risikoverteilung birgt den gréf3ten Nutzen fiir die 6ffentliche Hand.

Risikounterscheidung nach Verteilung

Die Risiken werden zwischen iibertragbaren, iibertragenen und zuriickbehaltenen Risiken
differenziert. Unter Ersteren versteht man diejenigen Risiken, die im Rahmen eines OPP-
Projekts gemaR Risikoverteilungsgrundsatz auf den Privatsektor iibertragen werden sollten
bzw. bei entsprechenden Markt- und sonstigen Bedingungen grundsdtzlich iibertragen
werden kénnen. Von iibertragenen Risiken ist dann die Rede, wenn die Ubernahme tatséch-
lich vertraglich vereinbart wird. Zuriickbehaltene Risiken sind diejenigen Risiken, die nach
entsprechenden Nutzenabwagungen bei der 6ffentlichen Hand verbleiben.

Die in den Vergabeunterlagen zur Ubertragung vorgesehenen Risiken werden durch den
Privaten in seiner Kostenkalkulation beriicksichtigt. Je geringer seine Steuerungsmoglich-
keiten sind, desto hoher wird der entsprechende Risikozuschlag ausfallen. Nach dem
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit muss die 6ffentliche Hand abwagen, ob private Anbieter
fiir iibertragene Risiken addquate Risikoaufschlage anbieten kénnen oder ob es wirtschaft-
licher ist, das jeweilige Risiko selbst zu tragen. Dazu ist zu analysieren, welche Risiken fiir
den Privaten aufgrund von Erfahrungen oder Einflussmoglichkeiten besser beherrschbar
sind und daher zu wirtschaftlichen Risikoaufschldgen fiihren. Wenn der Anbieter bereit ist,
die Risiken gegen ein entsprechendes Entgelt zu tragen, muss er auch die Chance auf zu-
satzliche Ertrage haben, wenn das kalkulierte Schadensereignis nicht eintritt.

Neben diesen wirtschaftlichen Erwdgungen ist die Bewertung der Risiken aber auch fiir ei-
nen korrekten Vergleich der verschiedenen Handlungsalternativen von zentraler Bedeu-
tung. Wahrend der Private die aufihn {ibertragenen Risiken bei der Angebotserstellung be-
wertet und diese bei der Preiskalkulation beriicksichtigt, sind in den Kostenkalkulationen
der offentlichen Hand Risikopositionen meist gar nicht oder nur in begrenztem Umfang
enthalten.

Ein Vergleich zwischen beiden Alternativen ist nur dann sachgerecht, wenn die 6ffentliche
Hand die libertragenen Risiken ebenfalls bewertet und diese Risikokosten dem Vergleichs-
maRstab der konventionellen Realisierung zugeschlagen werden. Dieses Vorgehen wurde
durch das OPP-Beschleunigungsgesetz auch im § 7 der Bundeshaushaltsordnung (BHO)



@ VBD

verankert®®* und im ersten bundeseinheitlichen Leitfaden fiir PPP der Finanzministerkonfe-
renz vom September 2006 bestdtigt.

Im Folgenden soll daher zunachst die Risikoidentifikation und die allgemeine Herange-
hensweise bei der Risikobewertung erldutert werden. Anschlie3end wird die Bewertung der
einzelnen Risiken dargestellt.

5.1 Risikoidentifikation

Grundsatzlich ist es moglich, die zu untersuchenden Risiken in eine Vielzahl verschiedener
Unterrisiken aufzusplitten und diese gesondert zu betrachten. Erfahrungen zeigen, dass es
bei einer zu detaillierten Untergliederung zu Scheingenauigkeit, Uniibersichtlichkeit oder
einer Doppelbewertung der einzelnen Risiken kommen kann. Die Bewertung sollte sich da-
her auf die wesentlichen Risiken (A-Risiken) konzentrieren, die

* eindeutig voneinander abgrenzbar sind,
* deren Eintrittswahrscheinlichkeit hoch ist,
* und deren Kostenauswirkungen (Schadenshohe) erheblich sind.

Abbildung 3: Klassifizierung von Risiken
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Risiken mit geringen wirtschaftlichen Auswirkungen kdnnen in der Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung vernachldssigt werden.

'3 Gem. BGBL. Vom 7.09.2005 (Teil INr. 56, S. 2676 ff.)
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5.2  Herangehensweise bei der Risikobewertung

5.2.1  Grundlagen

Die Bewertung der Risiken erfolgt nach der Systematik des Leitfadens fiir Wirtschaftlich-
keitsvergleiche in Form einer Risikomatrix. Die fiir dieses Projekt angewendete Systematik
wurde in Anlehnung an die Risikobewertungen erarbeitet, die bei Projekten des Bundeslan-
des Niedersachsen bereits angewendet wurde.

5.2.2  Bewertungssystematik

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, entweder nur die libertragenen oder die {ibertrage-
nen und die zuriickbehaltenen Risiken zu bewerten: »Zu bewerten sind diejenigen Risiken,
die an den privaten Partner libertragen werden kdnnen bzw. sollen. Dariiber hinaus kann
aus Transparenzgriinden ggf. auch die Ermittlung und Darstellung der beim 6ffentlichen
Partner verbleibenden Risiken erfolgen« (Leitfaden fiir Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
der FMK, S. 27). Im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden iibertragene
und zuriickbehaltene Risiken dargestellt und bewertet. Die vom OPP-Partner angebotenen
Preise enthalten die vom privaten Partner iibernommenen Risiken bereits, da sie von ihm
bewertet und eingepreist wurden. Daher miissen bei der OPP-Alternative nur die zuriickbe-
haltenen Risiken aufgeschlagen werden.

Die Risiken in der Betriebsphase konnen methodisch sowohl einmalig als Aufschldge auf
den Gesamtbarwert als auch periodenbezogen als kalkulatorische Kosten beriicksichtigt
werden. Im Rahmen dieser vorldufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden die Risiken
als einmaliger Risikoaufschlag beriicksichtigt.

Wie im Leitfaden »Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten« der Finanzminis-
terkonferenz unter Ziffer 5.3.6 erldutert, erfolgte die Bewertung der Risiken mit Hilfe von
Risikomatrizen, die es erlauben, verschiedene Szenarien einzubeziehen. Der Risikowert fiir
jedes Szenario ergibt sich dabei aus der Multiplikation von Schadenshéhe und Eintritts-
wahrscheinlichkeit. Die Eintrittswahrscheinlichkeiten aller Szenarien eines Risikos miissen
zusammen 100 Prozent ergeben. Das Gesamtrisiko wird als Summe dieser Risikowerte er-
mittelt.

Fiir die nachfolgenden Untersuchungen wurden zundchst die wesentlichen Risiken identifi-
ziert und die angestrebte Risikoverteilung festgelegt. Dabei wurde der oben bereits erldu-
terte Grundsatz der Risikoallokation beriicksichtigt, nach dem diejenige Vertragspartei das
Risiko tragen sollte, die es am besten handhaben und steuern kann. Folgende Risikogrup-
pen wurden dabei untersucht:

e Risikenin der Planungsphase
* Risikenin der Bauphase
e Risikenin der Betriebsphase

Die vorgenommenen Bewertungen beriicksichtigen die Erfahrungen der Hansestadt Liine-
burg bei konventionellen Bauvorhaben sowie bei den bisherigen OPP-Vorhaben.
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Abbildung 4: Ubersicht der untersuchten Risiken
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5.2.3  Basiskosten
Die Bewertung der Risiken erfolgt auf Basis unterschiedlicher Kostenansatze. Dabei wurden
die Planungs- und Baukosten anhand durchschnittlicher Werte auf die Kostengruppen ver-

teilt. Die Kosten der Nutzungsphase wurden iiber die Projektlaufzeit summiert.

Tabelle 9: Basiskosten der Risikobewertung

Basiskosten
KG200 3,00% 1.071.420,00 €  1.000.740,00 €
KG 300 55,00% 19.642.700,00 €  18.346.900,00 €
KG 400 25,00% 8.928.500,00 €  8.339.500,00 €
KG 500 5,00% 1.785.700,00€  1.667.900,00 €
KG 700 12,00% 4.285.680,00 €  4.002.960,00 €

5.3  Risikenin der Planungsphase

5.3.1  Risiko fehlerhafter und unvollstiandiger Ausschreibungsunterlagen

Dieses Risiko beschreibt Mehrkosten, die entstehen konnen, weil in den Ausschreibungsun-
terlagen, Leistungen fehlerhaft, unvollstdandig oder nicht beschrieben wurden. Diese
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Mehrkosten werden unabhangig von der Realisierungsart immer von der dffentlichen Hand
getragen.

Bei der konventionellen Realisierung fiihrt die Einzelgewerksvergabe auf Basis von Leis-
tungsverzeichnissen im offenen Verfahren dabei allein wegen des groReren Umfangs und
der starkeren Detailliertheit zu mehr Fehlerquellen. Durch die fehlende Mdglichkeit, die
Angebote vorstellen und erdrtern zu konnen, fiihren fast alle Widerspriiche und Fehlerin
der Vergabeunterlage zu Nachtragen. Dagegen sind durch die funktionale Beschreibungs-
weise bei OPP weniger Fehlerquellen gegeben. Der Bieter schuldet ein funktionstiichtiges
und abnahmefdhiges Gebaude. Zudem fiihrt das Verhandlungsverfahren dazu, dass Unklar-
heiten und Fehler vorab beseitigt werden.

Tabelle 10: Bewertung des Risikos fehlerhafter Ausschreibungsunterlagen

Risiko fehlerhafter oder unvollstindiger Ausschreibungsunterlagen

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 100%

Anteil privat: 0% 0%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 100%  050% |
Anteil 6H 1,00% 0,50%

Anteil privat 0,00% 0,00%
[Wsikowertine 3574000 1667%,00€ |
Anteil 6H 357.140,00 € 166.790,00 €
Anteil privat 0,00€ 0,00€

5.3.2  Vergaberisiko

Das Vergaberisiko erfasst das Risiko von Mehrkosten durch Vergabenachpriifungsverfahren
in Folge tatsachlicher oder von den Anbietern vermuteter Fehler bei der Ausschreibung und
Vergabe. Selbst wenn im Zuge der Nachpriifung festgestellt wird, dass der 6ffentliche Auf-
traggeber vergaberechtskonform gehandelt hat, fiihren die damit verbundenen Verzoge-
rungen zu Mehrkosten. Werden Fehler festgestellt, besteht zudem die Mdglichkeit von
Mehrkosten durch Schadensersatzforderungen. Bei der Bewertung wurde beriicksichtigt,
dass bei der konventionellen Beschaffung durch die gré3ere Zahlan Verfahrensbeteiligten
(Einzelgewerksvergabe im offenen Verfahren) Nachpriifungsverfahren rein statistisch wahr-
scheinlicher sind.
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Tabelle 11: Bewertung des Vergaberisikos

Vergaberisiko

Basis: Planungskosten 4.285.680,00 € 4.002.960,00 €
Anteil 6H: 100% 100%

Anteil privat: 0% 0%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 95% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100,00%
[isikowertinProzent (gesamt) — 05%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,50%

Anteil privat 0,00% 0,00%
[Wstlowertine ——— 2iams0e  2001480¢ |
Anteil 6H 21.428,40 € 20.014,80 €
Anteil privat 0,00 € 0,00 €

5.3.3  Genehmigungsrisiko

An dieser Stelle wird das Risiko erfasst, dass die Genehmigungsplanung nicht den 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften entspricht und Mehrkosten fiir die Umplanungen aufgrund
von Planungsfehlern oder fehlender Genehmigungsfahigkeit (z. B. durch mangelhaftes
Brandschutzkonzept) entstehen. Dariiber hinaus kénnen sich die Planungskosten durch
weitere erforderliche Gutachten (z. B. Schallschutz) erhghen.

Dieses Genehmigungsrisiko wird bei OPP vollstindig auf den privaten Partner iibertragen.
Erist fiir die Genehmigungsfahigkeit seines Entwurfes verantwortlichen und tragt die Mehr-
kosten fiir ggf. erforderliche Umplanungen.
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Tabelle 12: Bewertung des Genehmigungsrisikos

Genehmigungsrisiko

Basis: Planungskosten 4.285.680,00 € 4.002.960,00 €
Anteil 6H: 100% 0%

Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 95% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 05%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Wstlowertine ——— 2iams0e  2001480¢ |
Anteil 6H 21.428,40 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 20.014,80 €

5.4  Risikenin der Bauphase

5.4.1  Mangelhafte Planung

Hierunter fallt das Risiko, dass die Ausfiihrungsplanung nicht den geltenden offentlich-
rechtlichen Vorschriften bzw. nicht den zuvor beschriebenen Nutzeranforderungen ent-
spricht. Es umfasst Mehrkosten fiir eventuelle Umplanungen sowie Kostensteigerungen
durch Verzdgerungen bei der Fertigstellung der Planung und sich daraus ergebenden Ver-
zogerungen fiir das Gesamtprojekt. Dariiber hinaus kdnnen sich zusatzliche Kosten erge-
ben, da Leistungen durch Planungsfehler bei der Kalkulation nicht beriicksichtigt oder Mas-
sen und Mengen falsch ermittelt wurden. Daher sind als BezugsgréRRen die gesamten Pla-
nungs- und Baukosten gewahlt worden.

Bei OPP wird dieses Risiko vollstindig auf den privaten Partner iibertragen. Da er den Fer-
tigstellungstermin und die Baukosten vertraglich garantiert, hat er ein wirtschaftliches In-
teresse an einer optimalen Steuerung und der Auswahl eines leistungsfahigen Planungs-
partners.
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Tabelle 13: Bewertung des Risikos mangelhafter Planung

Risiko mangelhafter Planung

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 0%

Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 100%  050% |
Anteil 6H 1,00% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Bsikowertine ———3.14000€  16679,00¢ |
Anteil 6H 357.140,00 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 166.790,00 €

5.4.2  Plandnderungsrisiko

Es entspricht der Erfahrung mit vielen 6ffentlichen Bauvorhaben, dass Umplanungen erfor-
derlich sind, da die Tiefe der Vorplanung nicht ausreichend war bzw. sich Nutzeranforde-
rungen oder Rahmenbedingungen d@ndern. Die Eintrittswahrscheinlichkeit fiir dieses Risiko
ist unabhingig von der Realisierungsvariante und kann bei OPP nicht wirtschaftlich sinnvoll
tibertragen werden. Es ist daher immer von der 6ffentlichen Hand zu tragen.

Nach unseren Erfahrungen ist bei OPP-Verfahren jedoch die Neigung einer Plandnderung
geringer, da die Kosten jeder Anderung durch Nachtragsangebote transparent aufgezeigt
werden.
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Tabelle 14: Bewertung des Plandnderungsrisikos

Plandnderungsrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 100%

Anteil privat: 0% 0%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 95% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 05%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,50%

Anteil privat 0,00% 0,00%
[Wsikowertine ————mas00€  16679,00¢ |
Anteil 6H 178.570,00 € 166.790,00 €
Anteil privat 0,00 € 0,00 €

5.4.3  Baugrundrisiko

Hierunter versteht man das Risiko, dass der Baugrund von Neubauten bzw. Freianlagen be-
sonderen Sanierungs- bzw. Griindungsaufwand erfordert, z. B. aufgrund geminderter Trag-
fahigkeit, anstehender Grundwasserpegel bzw. des Vorkommens von Altlasten.

Um dieses Risiko einschatzbar zu machen, werden den Vergabeunterlagen in der Regel Bo-
dengutachten beigelegt. Die Risiken, die aus diesen Gutachten erkennbar sind, kénnen auf
den OPP-Partner iibertragen werden. Werden wider Erwarten dariiber hinaus Altlasten etc.
aufgefunden, hat der Auftraggeber die zusatzlichen Kosten zu tragen. In diesem Sinne ist
das Baugrundrisiko bei OPP geteilt. Aus Vereinfachungsgriinden wird dabei eine hilftige
Teilung angenommen.

Beim Eintritt des Risikos sind eine Anderung der Planung, ggf. verzégerte Fertigstellung
der Bauarbeiten aufgrund notwendigen Mehraufwands sowie damit verbundene Kostenstei-
gerungen (Zusatzleistungen) die Folge. Als Bezugsgrdfie wurden die Baukosten ohne Kos-
tengruppe 700 herangezogen.

Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost in Liineburg - Risikobewertung 50



Tabelle 15: Bewertung des Baugrundrisikos

Baugrundrisiko

Basis: Baukosten ohne KG 700 31.428.320,00 €  29.355.040,00 €
Anteil 6H: 100% 50%

Anteil privat: 0% 50%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 5%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) 1%  150% |
Anteil 6H 1,50% 0,75%

Anteil privat 0,00% 0,75%
[Bsiowertine —— alses0e 03560 |
Anteil 6H 471.424,80 € 220.162,80 €
Anteil privat 0,00 € 220.162,80 €

5.4.4  Kostendnderungsrisiko

Im Rahmen von OPP-Ausschreibungen werden die Auftragnehmer in der Regel aufgefor-
dert, Pauschalpreise fiir die Bauleistungen zu kalkulieren. Bei kiirzeren Bauzeiten sind die
Ausschreibungen regelmdRig so gestaltet, dass keine weitere Preisanpassung bis zur Ab-
nahme vorgesehen ist. Damit muss der Auftragnehmer die Preisrisiken aus der allgemeinen
Verteuerung von Rohstoffen oder anderen Bauleistungen bewerten und vollstandig tragen.
Da im Rahmen der Kostenprognosen bereits eine Indexierung der Baukosten erfolgte, wird
das entsprechende Kostensteigerungsrisiko nur moderat bewertet. Mit der Einschatzung
der Eintrittswahrscheinlichkeiten fiir den PSC wird dem Umstand Rechnung getragen, dass
in diesem Fall die Hansestadt auch von sinkenden Baupreisen profitieren wiirde. Diese
Chance hat bei OPP nur der private Partner, da er auch die entsprechenden Risiken trigt.
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Tabelle 16: Bewertung des Kostendnderungsrisikos

Kostendanderungsrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 0%

Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 5% 5%

Keine Abweichung 0% 85% 85%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 05%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Wsikowertine ————mas00€  16679,00¢ |
Anteil 6H 178.570,00 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 166.790,00 €

5.4.5  Bauausfiihrungsrisiko

Hierunter fallt zum einen das Risiko, dass die Bauausfiihrung nicht technisch einwandfrei
oder nicht in Ubereinstimmung mit den Herstellervorschriften erfolgt. Beim Eintritt eines
Schadens sind Anpassungen der Ausfiihrung, eine verzogerte Fertigstellung der Bauarbei-
ten sowie damit verbundene Kostensteigerungen die Folge. Zum anderen werden hier auch
Risiken erfasst, die sich aufgrund zahlreicher Schnittstellen zwischen den am Bau Beteilig-
ten ergeben.

Der Bau einer Immobilie ist ein komplexer Prozess, der hohe Anforderungen an die Ma-
nagementkompetenz des Bauausfiihrenden stellt. Bei fehlender Abstimmung zwischen der
eine Leistung ausfiihrenden Firma und dem Folgegewerk konnen bei der konventionellen
Realisierung Behinderung angezeigt und Mehrkosten geltend gemacht werden. Die Koordi-
nierung der Beteiligten ist ein wichtiges Instrument, um Mangel zu vermeiden und Termine
zu gewihrleisten. Im Rahmen einer OPP-Variante wird diese Pflicht auf den privaten Partner
libertragen. Wenn die Aufgaben nicht im ausreichenden Umfang wahrgenommen werden,
fiihrt dies zu Verzogerungen im Bauablauf und zur Erhhung der Baukosten.
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Tabelle 17: Bewertung des Bauausfiihrungsrisikos

Bauausfiihrungsrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 0%

Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 150%  100% |
Anteil 6H 1,50% 0,00%

Anteil privat 0,00% 1,00%
[Wsikowertine ——— ss7m00€  333.58000¢ |
Anteil 6H 535.710,00 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 333.580,00 €

5.4.6  Fertigstellungs- und Terminrisiko

Bei OPP-Ausschreibungen wird in aller Regel ein verbindlicher Fertigstellungstermin ver-
einbart. Der Auftragnehmer sichert die Fertigstellung und Nutzbarkeit des Bauwerks zu ei-
nem bestimmten Termin zu. Fiir den Fall der Uberschreitung des vereinbarten Termins wer-
den Regelungen iiber Vertragsstrafen und Schadensersatzvereinbarungen in den Vertrag
aufgenommen, so dass die 6ffentliche Hand eine finanzielle Kompensation fiir eine verspa-
tete Nutzbarkeit erhalt. Somit wird der wirtschaftliche Anreiz verstarkt, das Bauvorhaben
termingerecht abzuschlieRen. Bei NeubaumaRnahmen trigt der OPP-Partner das Fertig-
stellungs- und Terminrisiko unbeschrankt.

Bei der konventionellen Realisierung tragt die 6ffentliche Hand das Risiko selbst, dass der
vorgegebene Fertigstellungstermin nicht eingehalten werden kann. Die dadurch entste-
henden Mehrkosten, z. B. fiir lingere Baubetreuung, Mehraufwand fiir Provisorien oder ho-
here Finanzierungskosten miissen von der 6ffentlichen Hand getragen werden.
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Tabelle 18: Bewertung des Fertigstellungs- und Terminrisikos

Fertigstellungs- und Terminrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 5%

Anteil privat: 0% 95%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) 5%  050% |
Anteil 6H 1,50% 0,03%

Anteil privat 0,00% 0,48%
[Rsikowertine ——— ss71000€  16679,00¢ |
Anteil 6H 535.710,00 € 8.339,50 €
Anteil privat 0,00 € 158.450,50 €

5.4.7  Insolvenzrisiko in der Bauphase

Bei einer konventionellen Realisierung tragt die 6ffentliche Hand das Risiko der Folgen ei-
ner Insolvenz der beauftragten Bauunternehmen einschlieRlich Subunternehmen. Wird
eine Ausfiihrungsfirma insolvent oder fallt anderweitig aus, muss die Leistung neu verge-
ben werden. Gewerke, die auf dieser Leistung aufbauen, kénnen Behinderung und daraus
resultierende Mehrkosten geltend machen. Beim Eintritt des Risikos entstehen somit Kos-
ten durch Neuvergabe, verzogerte Fertigstellung der Bauarbeiten sowie damit verbundene
Kostensteigerungen.

Bei der Gesamtvergabe tragt der Auftragnehmer das Risiko der Insolvenz der von ihm be-
auftragten Nachauftragnehmer uneingeschrankt. Das Insolvenzrisiko des Auftragnehmers
liegt bei der finanzierenden Bank. Der Auftragnehmer hat erst dann einen Vergiitungsan-
spruch in Hohe des Pauschalfestpreises, wenn das Gebaude zur Nutzung libergeben wird.
Die entsprechenden Forderungen tritt der Auftragnehmer als Sicherheit fiir die
Bauzwischenfinanzierung an die finanzierende Bank ab. Im Fall der Insolvenz des Auftrag-
nehmers hat die finanzierende Bank im Interesse des Entstehens der Forderungen, die sie
angekauft hat, dafiir Sorge zu tragen, dass das Bauvorhaben fertig gestellt wird. Die finan-
zierenden Banken vereinbaren daherin der Regel fiir den Fall der Insolvenz des Totalunter-
nehmers Eintrittsrechte in die Bau- und Finanzierungsvertrdage. Zudem hat die finanzie-
rende Bank im OPP-Verfahren die Bonitit und finanzielle Leistungsfihigkeit des bauaus-
fiihrenden Unternehmens zu priifen.

Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost in Liineburg - Risikobewertung 54



@ VBD

Das Risiko von Mehrkosten aufgrund von Insolvenzen sollte uneingeschrankt auf den Auf-
tragnehmer bzw. die finanzierenden Banken {ibertragen werden. Dennoch sind bei diesem
Modellim Falle der Insolvenz des Generalunternehmers bestimmte Mehrkosten (zusatzli-
cherinterner Aufwand) nicht auszuschlieBen. Diese Mehrkosten werden nachfolgend be-
wertet.

Tabelle 19: Bewertung des Insolvenzrisikos in der Bauphase

Insolvenzrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 50%

Anteil privat: 0% 50%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 85% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesam) — 200%  100% |
Anteil 6H 2,00% 0,50%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Rsikowertine ——— 728000¢  333.58000¢ |
Anteil 6H 714.280,00 € 166.790,00 €
Anteil privat 0,00 € 166.790,00 €

5.5  Risikenin der Betriebsphase

5.5.1  Risiko mangelhafter Dienstleistung

Mit diesem Risiko wird die Moglichkeit erfasst, dass vereinbarte Dienstleistungen nicht,
verzogert oder nichtin der vereinbarten Qualitdt erbracht werden. Dadurch entstehen zu-
nachst Mehraufwand fiir die Mangelverfolgung und ggf. Kosten fiir ErsatzmaBnahmen. Im
Extremfall konnen auch Nutzungseinschrankungen und Nutzungsausfalle von Gebdudetei-
len die Folge sein.

Bei OPP-Modellen trégt dieses Risiko die Projektgesellschaft, die die Gebdudemanagement-
leistungen organisiert und gegeniiber dem 6ffentlichen Auftraggeber verantwortet. Dieser
hat bei mangelhafter Dienstleistung die Maglichkeit, die vereinbarten Nutzungsentgelte
auf Basis der vereinbarten Malus-Regelung pauschal zu kiirzen. Zusatzlich ermdglicht die
Vertragsgestaltung auch die Kiirzung von Entgelten {iber die Malus-Regelung hinaus.
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Insofern besteht ein wirtschaftlicher Anreiz fiir den Anbieter, die Gebdudemanagement-
Leistungen so zu organisieren, dass sie vertragsgemal3 erbracht werden.

Tabelle 20: Bewertung des Risikos mangelhafter Dienstleistung

Risiko mangelhafter Dienstleistung (ErsatzmaRnahmen)

Basis: Kosten der Nutzungsphase 19.542.351,96€  18.360.853,33€
Anteil 6H: 100% 0%
Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 100%  050% |
Anteil 6H 1,00% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Wstkowertine ——— 1osussze o1ss27e |
Anteil 6H 195.423,52 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 91.804,27 €

5.5.2  Wartungs- und Instandhaltungsrisiko

Bei OPP-Modellen liegt die Verantwortung fiir die umfassende Instandhaltung von Gebiude
und technischen Anlagen beim privaten Partner, der diese Leistungen vorab kalkuliert und
gegen pauschale Bezahlung anbietet. Das Wartungs- und Instandhaltungsrisiko umfasst
eine Reihe von Detailrisiken, die bei der Kalkulation der Pauschalen zu beriicksichtigen
sind. So besteht beispielsweise die Gefahr, dass betriebstechnische Anlagen rascher als es
die technische Nutzungsdauer erwarten ldsst, verschleien oder unerwartet ausfallen und
ausgetauscht werden miissen. Gleiches gilt fiir den Bauunterhalt fiir Dach und Fach. Auch
hier kdnnen unerwartet zusatzliche InstandhaltungsmaRnahmen notwendig werden. Wei-
terhin wird durch den Anbieter auch das Risiko abgedeckt, dass Mangel erst nach Ablauf der
Méngelanspriichefrist erkannt und behoben werden miissen, ohne dass der entsprechende
Nachunternehmer in Regress genommen werden kann.

Die damit verkniipften Mehrkosten waren bei der konventionellen Realisierung vollstandig
durch den &ffentlichen Auftraggeber zu tragen. Das vertraglich vereinbarte Anreizsystem
bei OPP und der damit verkniipfte wirtschaftliche Druck fiihren dazu, dass hier in der Regel
eine hohe Verfiigbarkeit der Anlagen gewahrleistet ist und alle notwendigen Inspektions-
und WartungsmalRnahmen rechtzeitig durchgefiihrt werden.
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Tabelle 21: Bewertung des Wartungs- und Instandhaltungsrisikos

Wartungs- und Instandhaltungsrisiko

Basis: KG 300 bis 500 30.356.900,00€  28.354.300,00 €
Anteil 6H: 100% 0%

Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 85% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 200%  100% |
Anteil 6H 2,00% 0,00%

Anteil privat 0,00% 1,00%
[Wstkowertine ——— Gn.1so0e  28354300¢ |
Anteil 6H 607.138,00 € 0,00 €
Anteil privat 0,00 € 283.543,00 €

5.5.3  Insolvenzrisiko in der Betriebsphase

Dieses Risiko erfasst die Moglichkeit, dass in Folge der Insolvenz oder anderen Ausfallen
von Dienstleistern, Nachunternehmen oder Versorgern Mehrkosten entstehen. Diese beste-
hen zum einen aus dem Risiko, dass die betroffenen Leistungen nicht wieder zu den ange-
botenen Preisen vergeben werden konnen. Zum anderen entstehen ggf. Kosten fiir die Neu-
vergabe. Dieses Risiko trigt der private Auftragnehmer bei OPP fiir alle seine Nachunter-
nehmen, nur das Risiko der Insolvenz des Vertragspartners selbst ist weiterhin durch die
offentliche Hand zu tragen. Bei der konventionellen Realisierung bleibt dieses Risiko voll-
standig beim Auftraggeber.

Der Unterschied in der Risikobewertung zwischen den beiden Alternativen ergibt sich zum
einen aus der Einschdtzung, dass der private Partner bei Insolvenz von Subunternehmen
schneller und mit weniger Kosten ein Nachfolgeunternehmen beauftragen kann. Dariiber
hinaus wird der OPP-Partner seine Nachunternehmen sorgfiltig aussuchen, um solche
Probleme mdglichst zu vermeiden. Bei seiner Auswahlentscheidung wird daher nicht nur
der Preis der Nachunternehmerleistung eine Rolle spielen. Bei der konventionellen Be-
schaffung erfolgt die Auswahlentscheidung dagegen oft ausschliellich iiber den Preis.
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Tabelle 22: Bewertung des Insolvenzrisikos in der Betriebsphase

Insolvenzrisiko (Betrieb)

Basis: Kosten der Nutzungsphase 19.542.351,96€  18.360.853,33€
Anteil 6H: 100% 50%

Anteil privat: 0% 50%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertinProzent (gesamt) — 100%  050% |
Anteil 6H 1,00% 0,25%

Anteil privat 0,00% 0,25%
[Wstkowertine ——— 1osussze o1ss27e |
Anteil 6H 195.423,52 € 45.902,13 €
Anteil privat 0,00 € 45.902,13 €

5.5.4  Risiko von Nutzungsausfallen

Bei einer OPP-Realisierung im Rahmen einer Projektfinanzierung hat der private Partner je-
derzeit die uneingeschrankte Nutzbarkeit der Gebaude im Rahmen der vertraglichen Ver-
einbarungen wahrend der gesamten Vertragslaufzeit zu gewdhrleisten. Das Risiko von Nut-
zungseinschrankungen und Nutzungsausfallen, die der private Auftragnehmer zu vertreten
hat, sowie die damit einhergehenden Kosten fiir Ersatzmalinahmen werden uneinge-
schrankt auf diesen bzw. die finanzierenden Banken iibertragen.

Stehen Gebdude oder Gebdudeteile dem Auftraggeber nicht zur Verfiigung, kann dieser das
Entgelt entsprechend mindern. Die Griinde kdnnen dabei von Wasserrohrbriichen und Hei-
zungsausfallen bis hin zum Ausfall von ganzen Gebauden aufgrund baulicher Mangel rei-
chen.

Bei der Konventionellen Realisierung und bei der hier gewihlten OPP-Variante mit einrede-
freier Forfaitierung kann dieses Risiko nicht iibertragen werden. Zwar konnen die Zahlun-
gen fiir Dienstleister gemindert werden, die Baukosten bzw. die Finanzierungsrate fiir die
Gebaude jedoch nicht.
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Tabelle 23: Bewertung des Risikos von Nutzungsausfallen in der Betriebsphase

Risiko von Nutzungsausfillen

Basis: Planungs- und Baukosten
Anteil 6H:
Anteil privat:

35.714.000,00 €

100%
0%

33.358.000,00 €

100%
0%

Geringer -10% 0% 0%
Keine Abweichung 0% 85% 85%
Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 5%
Starke Uberschreitung 30% 5% 5%
Gesamt 100% 100%
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5.6  Zusammenfassung der Risikobewertung

In den folgenden Tabellen werden die Risikowerte zusammengefasst, die durch die 6ffentli-
che Hand getragen werden. Bei der konventionellen Realisierung (PSC) sind das die zuriick-
behaltenen Risiken sowie die Risiken, die bei der OPP-Realisierung iibertragen werden sol-
len (zu {ibertragende Risiken). Fiir OPP werden hier nur die zuriickbehaltenen Risiken zu-
sammengefasst, da alle anderen Risikokosten bereits in den OPP-Benchmarks enthalten
sind.

Tabelle 24: Zusammenfassung der Risiken wahrend Planung und Bau

Risiken wahrend Planung und Bau

Risikoanteil der 6ffentlichen Hand

Risiko fehlerhafter oder unvollstindiger Ausschreibungsunterl  357.140,00 € 166.790,00 €
Vergaberisiko 21.428,40 € 20.014,80 €
Genehmigungsrisiko 21.428,40 € 0,00 €
Risiko mangelhafter Planung 357.140,00 € 0,00 €
Plandnderungsrisiko 178.570,00 € 166.790,00 €
Baugrundrisiko 471.424,80 € 220.162,80 €
Kostendanderungsrisiko 178.570,00 € 0,00 €
Bauausfiihrungsrisiko 535.710,00 € 0,00 €
Fertigstellungs- und Terminrisiko 535.710,00 € 8.339,50 €
Insolvenzrisiko 714.280,00 € 166.790,00 €
Summe 3.371.401,60 € 748.887,10 €

Tabelle 25: Zusammenfassung der Risiken wahrend des Betriebs

Risiken des Betriebs

Risikoanteil der 6ffentlichen Hand

Risiko mangelhafter Dienstleistung (ErsatzmaRnahmen) 195.423,52 € 0,00 €

Wartungs- und Instandhaltungsrisiko 607.138,00 € 0,00 €
Insolvenzrisiko (Betrieb) 195.423,52 € 45.902,13 €
Risiko von Nutzungsausfallen 1.071.420,00 € 1.000.740,00 €

2.069.405,04 € 1.046.642,13 €
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6  Ergebnisse der Vergleichsrechnungen

Insgesamt kann eingeschdtzt werden, dass die Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwa-
che Ost im Rahmen eines OPP-Modells fiir die Hansestadt Liineburg vorteilhafter ist als eine

konventionelle Realisierung. Fiir den auszuschreibenden Leistungsumfang ist bei den ge-
setzten Pramissen der Barwert der OPP-Realisierung um rund 9,9 % giinstiger als der Bar-
wert der konventionellen Realisierung.

Tabelle 26: Zusammenfassung des Barwertvergleichs

Barwerte konve.nliionelle OPP-Realisierung OPP-Vorteil
Realisierung
(Forfaitierung) (€) (%)
Planung, Investition und Finanzierung
Investitionskosten 22.556.560,64 € 21.262.901,92 € 1.293.658,71 € 5,74%
Finanzierungskosten 13.490.577,37 € 13.555.773,41 € -65.196,04 € -0,48%
Projektnebenkosten 1.112.989,40 € 997.508,74 € 115.480,65 €
Risikoanteil der 6ffentlichen Hand 3.371.401,60 € 748.887,10 €
Summe »Planung, Investition und Finanzierung«  40.531.529,01 € 36.565.071,18 €  3.966.457,82 € 9,79%
Instandhaltung
Instandhaltungskosten 11.681.694,19 € 11.274.553,13 € 407.141,06 € 3,49%
Risikoanteil der 6ffentlichen Hand 2.069.405,04 € 1.046.642,13 €
Summe »Instandhaltung« 13.751.099,23 € 12.321.195,26 € 1.429.903,97 € 10,40%

54.282.628,23 €

48.886.266,44 €

5.396.361,79 €

9,94%

Wie die Ubersicht zeigt, erwachsen die Vorteile sowohl aus der Bauphase als auch aus der
Nutzungsphase. Diese prognostizierten Vorteile resultieren vor allem aus den erwarteten
Einsparungen im Baubereich durch das Optimierungspotenzial des Totalunternehmers, die
sich in Baukosteneinsparungen niederschlagen sowie der Ubertragung wesentlicher Risiken

auf den Totalunternehmer.
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7  Fazit und Empfehlungen

Die von uns durchgefiihrte vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zur Planung, Neubau
und Betrieb der Feuerwache Ost stellt mdgliche Belastungen fiir die Hansestadt Liineburg
zu einem bestimmten Zinsniveau und unter den oben beschriebenen, in Abstimmung mit
der Hansestadt gewahlten Pramissen dar. Die wichtigsten Ergebnisse sollen an dieser Stelle
zusammengefasst werden.

e Im Ergebnis des Vergleiches stellt sich die Gesamtvergabe als insgesamt wirtschaft-
lichste Variante dar. Der errechnete Vorteil im Barwertwertvergleich betragt rund
9,8 %.

e Gemald § 97 Abs. 4 GWB stellt die Ausschreibung von Leistungen unterteilt in Teillose
oder getrennt nach Fachlosen das Regelverfahren fiir 6ffentliche Ausschreibungen
dar. Die Zusammenfassung mehrerer Teil- oder Fachlose ist gemaR § 97 Abs. 4 GWB
aber zuldssig, wenn wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern. Der erfor-
derliche Nachweis, dass durch die Gesamtvergabe Wirtschaftlichkeitsvorteile erwartet
werden kénnen, istim Rahmen der hier vorliegenden, vorlaufigen Wirtschaftlichkeits-
untersuchung erfolgt, so dass die notwendige Begriindung auf dieser Grundlage erfol-
gen kann. In den Kapiteln 2 bis 6 dieser Untersuchung werden die wirtschaftlichen
Griinde fiir die Gesamtvergabe konkret quantifiziert.

e  Gemal dem Runderlass , Kreditwirtschaft der kommunalen Kdrperschaften einschlieR-
lich ihrer Sonder- und Treuhandvermdgen” des Niedersachsischen Ministeriums fiir In-
neres und Sport ist die fiir die Genehmigung einer Gesamtvergabe notwendige Wirt-
schaftlichkeit gegeben, ,wenn die Einrichtung bei gleichem Leistungsumfang und
gleicher Leistungsqualitdt zumindest ebenso wirtschaftlich errichtet und betrieben
werden kann” wie bei der kommunalen Eigenerstellung. Als Ergebnis der vorliegenden
Wirtschaftlichkeitsprognose kann erwartet werden, dass das Ausschreibungsergebnis
diese Anforderungen erfiillen wird.

e  Diezu erwartenden Vorteile ergeben sich vor allem aus den méglichen Baukostenein-
sparungen sowie der Ubertragung von Risiken. Im Wesentlichen sind dafiir die folgen-
den Faktoren verantwortlich:

- InAusschreibungen fiir Gesamtvergaben stehen die Anbieter mitihrer Gesamt-
leistung im Wettbewerb. Damit besteht ein direkter wirtschaftlicher Anreiz, das
Bauvorhaben bereits in der Planungsphase unter Kostengesichtspunkten zu opti-
mieren, ohne dass die vorgegebenen Qualitaten und Standards unterschritten
werden.

- Gleichzeitig konnen Unternehmen ihren Zugang zu giinstigen Ressourcen (z. B.
eigene Betonwerke) oder besondere Kompetenzen beriicksichtigen und hierdurch
zusdtzliche Optimierungen erreichen.

- Existieren Spielraume im Entwurfs- und Planungsstadium, kdnnen innovative L6-
sungsansadtze bei Bau und Betrieb zu Kosteneinsparungen bei gleicher Gebdu-
dequalitat fiihren.
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- Die Aufgaben- und Risikoverlagerung auf den privaten Partner wird optimiert. Es
werden die Aufgaben und Risiken an den Partner verlagert, der diese am besten
steuern kann.

- Weitere Vorteile einer Gesamtvergabe sind erfahrungsgemdl} eine termingerechte
Fertigstellung sowie eine leichtere Mangelverfolgung mit nur einem Vertrags-
partnerin der Gewahrleistungsphase, die gegeniiber den Regelungenin der VOB
verlangert werden kann.

Empfehlungen

Aufgrund der dargestellten Ergebnisse wird empfohlen, das Projekt im Rahmen eines OPP-
Inhabermodells zu realisieren. Auf diese Weise kann die wirtschaftlichste Variante fiir die
Hansestadt Liineburg im Wettbewerb gefunden werden.

Es wird empfohlen, Planung, Bau und Finanzierung sowie Instandhaltung fiir den ,Neubau
der Feuerwache” europaweit auf der Grundlage einer funktionalen Bauleistungsbeschrei-
bung als ganzheitliche Leistung auszuschreiben in einem Verhandlungsverfahren nach eu-
ropaweitem Teilnahmewettbewerb auf der Grundlage der VOB/A, § 3 EG (1) Nr. 3 zu verge-
ben.

Nach Fertigstellung der funktionalen Bauleistungsbeschreibung empfehlen wir, die Bau-
kosten fiir den Vergleichswert der Eigenrealisierung nochmals zu iberpriifen und — auch
angesichts der Baupreisentwicklung - ggf. zu aktualisieren.

VBD Beratungsgesellschaft
fiir Behorden mbH Berlin, den 08. Dezember 2023

/0{3@' ;‘{:};/Z/ﬂ"-/ / (;'L ngﬁbnd
v -~

Eike Christian Schnoor Max Ludwig
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Konventionelle Realisierung versus OPP-Realisierung
Vergleich der Barwerte

Barwerte konventionelle OPP-Realisierung OPP-Vorteil

Realisierung
(Forfaitierung) () (%)

Planung, Investition und Finanzierung
Investitionskosten 22.556.560,64 € 21.262.901,92 € 1.293.658,71 € 5,74%
Finanzierungskosten 13.490.577,37 € 13.555.773,41 € -65.196,04 € -0,48%
Projektnebenkosten 1.112.989,40 € 997.508,74 € 115.480,65 €
Risikoanteil der 6ffentlichen Hand 3.371.401,60 € 748.887,10 €
Summe »Planung, Investition und Finanzierung« 40.531.529,01 € 36.565.071,18 €  3.966.457,82 € 9,79%
Instandhaltung
Instandhaltungskosten 11.681.694,19 € 11.274.553,13 € 407.141,06 € 3,49%
Risikoanteil der 6ffentlichen Hand 2.069.405,04 € 1.046.642,13 €
Summe »Instandhaltung« 13.751.099,23 € 12.321.195,26 €  1.429.903,97 €  10,40%
Summe 54.282.628,23 € 48.886.266,44 € 5.396.361,79 € 9,94%
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Konventionelle Realisierung versus OPP-Realisierung
Vergleich der Nominalwerte

Nominalwertvergleich k;::;z:z::ge OPP-Realisierung OPP-Vorteil
Nominelle Nominelle €
Belastungen Belastungen
Planung und Investition
Gesamtbaukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 € 2.356.000,00 € 6,60%
Transaktions- und Projektnebenkosten 1.216.420,00 € 1.050.370,00 € 166.050,00 €
Zwischenfinanzierung 1.673.293,10 € 1.056.522,53 € 616.770,57 € 36,86%
Investitionskosten 38.603.713,10 € 35.464.892,53 €  3.138.820,57 € 8,13%
Risikoanteil 6ffentliche Hand 3.371.401,60 € 748.887,10 €
Summe Planung und Investition 41.975.114,70 € 36.213.779,63 € 5.761.335,07 € 13,73%
Finanzierung und Instandhaltung
Finanzierungskosten 19.410.896,06 € 18.992.000,81 € 418.895,25 € 2,16%
Instandhaltungskosten 19.542.351,96 € 18.360.853,33 € 1.181.498,63 € 6,05%
Summe Finanzierung und Instandhaltung 38.953.248,02 € 37.352.854,14 € 1.600.393,88 € 4,11%
Risikoanteil 6ffentliche Hand 2.069.405,04 € 1.046.642,13 €
Summe Finanzierung und Instandhaltung 41.022.653,06 € 38.399.496,28 € 2.623.156,78 € 6,39%
Summe 82.997.767,76 € 74.613.275,90€  8.384.491,85 € 10,10%
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlidufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Konventionelle Realisierung versus OPP-Realisierung
Vergleich der Barwerte - Diagramm

60.000.000 €
50.000.000 € 6.553.796 €
2.793.038 €
11.681.694 €
40.000.000 € - 11.274.553 €
0:000.000€ 1 13.490.577 € 13.555.773 €
20.000.000 € -
22.556.561 € 21.262.902 €
10.000.000 € -
0€ - -
Konventionelle Realisierung OPP-Realisierung
BInvestitionskosten BFinanzierungskosten D Betriebskosten Dzusétzliche Projektkosten und Risikokosten
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Anlage 2

Ausgangsdaten
Bau und Finanzierung




Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ausgangsdaten und Pramissen

Ausgangsdaten Bau

Konventionelle
Realisierung

® VBD

OPP-Realisierung

Gesamtbaukosten (Kostenstand I. Quartal 2023)
Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 - 700)

30.781.000,00 €

29.409.000,00 €

Gesamtbaukosten (Indexiert auf die Mitte der Bauzeit mit rd. 3 % p.a.
Investitionskosten

Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 - 700), indexiert

+ kalkulatorische Zwischenfinanzierungskosten

+einmalige Fixkosten (z.B. Abschlussgebiihr Bank)

35.714.000,00 €
1.673.293,10 €

0,00 €

33.358.000,00 €
1.056.522,53 €
11.900,00 €

= Gesamtinvestitionskosten

37.387.293,10 €

34.426.422,53 €

Indexierung

Baupreisindex (Basis Kostenrahmen)

aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung vWU

Fortschreibung Indexierung p.a. mit 3%
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit)

I. Quartal 2023
161,6

IIT. Quartal 2023
163,0

II. Quartal 2028

187,5

I. Quartal 2023
161,6

II1. Quartal 2023
163,00

III. Quartal 2027
183,3

Projektnebenkosten

Konventionelle
Realisierung

OPP-Realisierung

davon Baunebenkosten KG 700
Projektvorbereitung/ Grundlagenermittlung (z.B. fiir Gutachten

Baugrund, Schadstoffe, Schallschutz etc.) in Baukosten enthalten 20.000€
et s
Verfahrens- und Beratungskosten Ausschreibung/ Wettbewerb 0€ 350.000 €
VgV Ausschreibungen der Planungsleistungen 70.000 € 0€
Entschadigungen/ Preisgeld fiir die Wettbewerber/ Bieter 75.000 € 150.000 €
Summe Projektnebenkosten 1.216.420,00 € 1.000.370,00 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ausgangsdaten und Pramissen

® VBD

. Konventionelle OPP-Realisierung
Ausgangsdaten Bauzeit 90
Realisierung

Planungsbeginn 01.04.2025 01.08.2025

Baubeginn 01.01.2027 01.07.2026

Abnahme 01.07.2029 01.07.2028
Planungs- und Bauzeit 51 Monate 35 Monate

. . Konventionelle OPP-Realisierung
Ausgangsdaten Finanzierung 9
Realisierung

Referenzzinssatz Zwischenfinanzierung 3,639% 3,639%

Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,000% 1,500%

Zinssatz Zwischenfinanzierung 4,639% 5,139%

Referenzzinssatz Endfinanzierung 3,090% 3,090%

Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,500% 0,700%

Zinssatz Endfinanzierung 3,590% 3,790%

Laufzeit Endfinanzierung nach Fertigstellung 25,0 Jahre 25,0 Jahre
Referenzzins- und Diskontierungszinssatze
Referenzzinssdtze Stichtag: 12.09.2023
fiir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR : 3,639% 3,639%
fiir Endfinanzierung mit Zinsbindung 25 Jahre; tilgungsgewichteter

- . 3,0909 3,090
Zinssatz (Basis ICE Swap Rate) o o
Diskontierungszinssatz Stichtag: 12.09.2023
Zinsstrukturkurve der Deutschen Bundeshank - Bérsennotierte . .
. periodengerecht periodengerecht

Bundeswertpapiere
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

Konventionelle Realisierung
Hoéhe und Anfall der Projektnebenkosten

Projektnebenkosten

Art

Gesamtkosten

2023

2024

2025

2026

2027

2028

Anfallin%/ € Anfallin%/€ Anfallin%/€ Anfallin%/€ Anfallin%/€ Anfallin %/ €

Projektvorbereitung/ Grundlagenermittlung (z.B. fiir Gutachten Baugrund, in Baukosten
Schadstoffe, Schallschutz etc.) enthalten
fiir Bauherrenaufgaben in der Planungs- und Bauphase/Baumanagement des AG (3%/ 100% 0% 0% 10% 10% 40% 40%
1,5%) 1.071.420,00 0,00 0,00 107.142,00 107.142,00 428.568,00 428.568,00
0, 0, 1 0, 0, 0, 0, 0,
Verfahrens- und Beratungskosten Ausschreibung/ Wettbewerb 100% 0% 00% 0% 0% 0% 0%
0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00,
0, 0, 2 0, 0, 0, 0, 0,
VgV Ausschreibungen der Planungsleistungen 100% 0% 0% 80% 0% 0% 0%
70.000,00 0,00 14.000,00 56.000,00 0,00 0,00 0,00
0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
Entschidigungen/ Preisgeld fiir die Wetthewerber/ Bieter 100% 0% 100% 0% 0% 0% 0%
75.000,00 0,00 75.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00,
Summe 1.216.420,00 0,00 89.000,00| 163.142,00( 107.142,00| 428.568,00| 428.568,00|

OPP-Realisierung
Hohe und Anfall der Projektnebenkosten

Projektnebenkosten

Art

Gesamtkosten

Gesamtkosten

2023
Anfallin %/ €

2024
Anfallin %/ €

2025
Anfallin %/ €

2026
Anfallin %/ €

2027
Anfallin %/ €

2028
Anfallin %/ €

Projektvorbereitung/ Grundlagenermittlung (z.B. fiir Gutachten Baugrund, 100% 75% 25% 0% 0% 0% 0%
Schadstoffe, Schallschutz etc.) 50.000,00 37.500,00 12.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00,
fiir Bauherrenaufgaben in der Planungs- und Bauphase/Baumanagement des AG (3%/ 100% 0% 0% 20% 50% 30% 0%
1,5%) 500.370,00 0,00 0,00 100.074,00 250.185,00 150.111,00 0,00
0, 0, 0, 0, 0, 0 0,
Verfahrens- und Beratungskosten Ausschreibung/ Wettbewerb 100% 20% 40% 40% 0% 0% 0%
350.000,00 70.000,00 140.000,00 140.000,00 0,00 0,00 0,00
0 0 0, 0 0, 0 0,
VgV Ausschreibungen der Planungsleistungen 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0, 0 0, 0, 0, 0 0,
Entschadigungen/ Preisgeld fiir die Wettbewerber/ Bieter 100% 0% 0% 100% 0% 0% 0%
150.000,00 0,00 0,00 150.000,00 0,00 0,00 0,00
Summe 1.050.370,00f 107.500,00( 152.500,00| 390.074,00| 250.185,00] 150.111,00 0,00]

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

® VBD

Seite 3von7



@ VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlidufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Kostenrahmen
Konventionelle Realisierung

Flichen

Basis:  Raumprogramm gemdR Machbarkeitsstudie und erfolgter Abstimmung mit Auftraggeber
Ermittlung BGF gemaR Machbarkeitsstudie

Gebdude
Nutzungsfldche (NUF) NUF 4.461 m2|!
Anteil BGF/NUF 130,0%
Brutto-Grundfldche (BGF) BGF 5.799 mz[!
Grundstiick
Grundstiicksfliche GF 12.000 m2|*
AuBenflache AF 9.000 m2|*
Grundlagen

Basis:  Baupreisindex Statistisches Bundesamt, fiir Nichtwohngebdude; gewerbliche Betriebsgebdude
Kennwerte fiir Feuerwehrhduser BKI 2023 (oberer Wert)

Kennzahlen/ Aufschlage:

Aufschlag GEG 2023/ Effizienzhaus 40 6,00%
Indexierung:

Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2023 161,6[°
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung viWU III. Quartal 2023 163,0/°
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) II. Quartal 2028 187,5/

Ermittlung Kostenrahmen

Ermittlung der Baukosten
Basis: Kennwerte fiir Feuerwehrhduser BKI 2023 (oberer Wert)

Kostenkennwerte je KG

Kostengruppe Einheit in€ Kosten
KG 200 Vorbereitende MaRnahmen m2 GF 28€ 336.000 €J°
KG 300 Bauwerk - Baukonstruktion m2 BGF 2.148 € 12.456.896 €|°
KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen m2 BGF 819 € 4.749.627 €[
KG 500 AuRenanlagen m2 AF 361 € 3.249.000 €)°
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke m2 BGF 135€ 782.906 €[
KG 700 Baunebenkosten % an KG 300+400 27,00% 4.645.761 €[*
Summe Grundkosten KG 200-700 brutto 26.220.190 €
Aufschlag GEG 2023/ Effizienzhaus 40 in % 6,00% 1.573.211 €
Summe Grundkosten KG 200-700 (gerundet inkl. GEG-Aufschlag) brutto 27.793.401 €

Projektspezifische Zuschlage

Auffiillung/ Anpassung Boden 12.000 m3 40 €/m3 480.000 €
LarmschutzmalRnahmen Wallin Richtung Johanneum 200.000 €
Griindach psch. 200.000 €
Photovoltaik 99 kWp psch. 300.000 €
Feuerwehrspezifische Ausstattung / Budget lose Ausstattung psch. 1.500.000 €
Kaltlager (gem. BKI Lagergebdude/o. KG500/ 20% Abschlag) 280 m2 BGF 1100 €/m2 308.000 €
Gesamtkosten KG 200 bis 700 (gerundet, inkL. projektspezifische Zuschldge) 30.781.000 €
Gesamtkosten KG 200-700 (gerundet, ohne Baupreisindexierung) I. Quartal 2023 30.781.000 €

Anpassung Baukosten an Baupreisindex

Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2023 161,6 30.781.000 €
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung vWU III. Quartal 2023 163,0 31.048.000 €
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) II. Quartal 2028 187,5 35.714.000 €

Gesamtkostenrahmen KG 200-700 (gerundet) 35.714.000 €
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Erlduterungen:

1) Flachenannahmen aus abgestimmten Raumprogramm

2) Indexierung Baupreis auf voraussichtliche Mitte der Bauzeit.

3) Oberer Wert gem. BKI

4) Ansatz fiir KG 700 gemall HOAI 2021 sowie nach Abstimmung erhdht angesetzt, die KG 710 - "Bauherrenaufgaben" und Finanzierungskosten

(nach neuer DIN 276 nun in neuer KG 800) sind nicht in diesen Kosten enthalten.
5) DESTATIS Baupreisindex Neubau Nichtwohngebdude: gewerbliche Betriebsgebdude (Sporthallen, Feuerwehren), Bauleistungen am
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlidufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Kostenrahmen
OPP-Realisierung

@ VBD

Flichen

Ermittlung BGF gemaR Machbarkeitsstudie

Basis:  Raumprogramm gemdR Machbarkeitsstudie und erfolgter Abstimmung mit Auftraggeber

Ermittlung der Baukosten

Ermittlung Kostenrahmen

Gebdude
Nutzungsflache NUF 4.461 m2|!
Anteil BGF/NUF 130,0%
Brutto-Grundflache BGF 5.799 m2[?
Grundstiick
Grundstiicksflache GF 12.000 m?
AuRenanlagenfldche AF 9.000 m?
Grundlagen
Basis:  Baupreisindex Statistisches Bundesamt, fiir Nichtwohngebdude; gewerbliche Betriebsgebdude
Kostenkennwert gemaR Vergleichswerten aus VBD-Ausschreibungen
Kennzahlen/ Aufschlage:
Aufschlag GEG 2023/ Effizienzhaus 40 6,00%
Indexierung:
Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2023 161,6/
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung viWU III. Quartal 2023 163,0[*
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) IIL. Quartal 2027 183,3/°

Basis: Kennwerte fiir Feuerwehrhauser gemaR Vergleichswerten aus VBD-Ausschreibungen

Kostenkennwert Gesamt

fiir KG 200-700 je m2 BGF I. Quartal 2023 4.298 € / m? 6
Kostengruppe Einheit in€ Kosten

BGF Kosten pro m2 BGF

KG 200-700 brutto 5.799 m? 4.298 €/ m2 24.925.391 €
Grundkosten KG 200 bis 700 brutto 24.925.391 €
Aufschlag GEG 2023/ Effizienzhaus 40 6,00% 1.495.523 €
Grundkosten KG 200 bis 700 (inkl. GEG Aufschlag) brutto 26.420.915 €
Projektspezifische Aufschldge
Auffiillung/ Anpassung Boden 12.000 m3 40 €/m3 480.000 €
LarmschutzmaBnahmen Wall in Richtung Johanneum psch. 200.000 €
Griindach psch. 200.000 €
Photovoltaik 99 kWp psch. 300.000 €
Feuerwehrspezifische Ausstattung / Budget lose Ausstattung psch. 1.500.000 €
Kaltlager (gem. BKI Lagergebdude/o. KG500/ 20% Abschlag) 280 m2 BGF 1100 €/m? 308.000 €
Gesamtkosten KG 200 bis 700 (gerundet, inkl. projektspezifische Zuschldge) 29.409.000 €
Gesamtkosten KG 200-700 (gerundet, ohne Baupreisindexierung) I. Quartal 2023 29.409.000 €

Anpassung Baukosten an Baupreisindex
Baupreisindex (Basis Kostenrahmen)

aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung vWU
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit)

1. Quartal 2023
III. Quartal 2023
II1. Quartal 2027

161,6
163,0
183,3

29.409.000,00 €
29.663.800,00 €
33.358.100,00 €

Gesamtkostenrahmen KG 200-700 (gerundet) 33.358.000 €

© VBD Beratungsgesellschaft mbH
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Erlduterungen:
1) Flachenannahmen aus abgestimmten Raumprogramm

2) BGF gem. Abstimmungen mit der Hansestadt Liineburg

3) DESTATIS Baupreisindex Neubau Nichtwohngebdude: gewerbliche Betriebsgebdude (Sporthallen, Feuerwehren), Bauleistungen am
Bauwerk exkl. Ust.

4) Indexierung Baupreis auf voraussichtliches Datum Mitte der Bauzeit (ca. Termin Fertigstellung Rohbau).

5) Mittelwert Ausschreibungsergebnisse der VBD fiir Feuerwachen.
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Anlage 3

Ausgangsdaten
Instandhaltung




Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ausgangsdaten und Pramissen
Gebdudemanagement

Ausgangsdaten Betrieb

konventionelle Realisierung

Kosten p.a.

Kosten
anteilig

@ VBD

OPP-Realisierung

Kosten p.a.

Kosten
anteilig

Gesamtsumme Betrieb Jahr 1-5 (p.a.)

Gesamtsumme Betrieb Jahr 6-25 (p.a.)

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

360.731,40 €

591.086,70 €

Gesamtflache (BGF) 5.799,30 m? 5.799,30 m?
Technisches Gebdaudemanagement

Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5 278.569,20 €| Anlehnung an KGSt] 260.192,40 €| 44,87 €/m2 BGF|

Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 508.924,50 €| Anlehnung an KGSt] 475.351,50 €| 81,97 €/m? BGF

Schénheitsreparaturen Jahr 1-25 27.856,92 €| 10% der Instandh. 26.019,24 € 4,49 €/m2 BGF
Summe Jahr 1-5 (p.a.) 306.426,12 € 52,84 €/m? BGF 286.211,64 €| 49,35 €/m? BGF
Summe Jahr 6-25 (p.a.) 536.781,42 € 92,56 €/m?2 BGF| 501.370,74 €| 86,45 €/m? BGF|

Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebdudemanagement

Management/ Hausmeister Gebdudemanager Jahr 1-25 0,00 € 0,00 €/m2 BGF| 40.595,10 € 7,00 €/m?2 BGF|

Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 30.389,76 € 4,0 Tage/Monat| 7.597,44 €| 1,0 Tage/Monat|

Hausmeister AG Jahr 1-25 23.915,52 € 4,0 Tage/Monat 5.978,88 €| 1,0 Tage/Monat|
Summe Jahr 1-25 (p.a.) 54.305,28 € 54.171,42 €

340.383,06 €

555.542,16 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Instandhaltung
Konventionelle Realisierung

Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt

Multiplikator
Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
Einflussgréfe Technikanteil 35 % Technikanteil 1,2
EinflussgroRe Gebdudealter bis 10 Jahre 0,4
10 bis 30 Jahre 1,0
liber 30 Jahre 1,2
Einflussgréfie Gebdudeart/Renovierungsturnus sonstige Gebdude 1,0
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebaudealter bis 10 Jahre 0,58%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebaudealter von 10 bis 30 Jahre 1,44%

Bauunterhalt p. a. Jahr 1-5 Jahr 1-5

Mittelwert Bauunterhalt p. a. Jahr 6-25 Jahr6 - 25

Instandhaltungskosten Jahr 1-5

Feuerwache Ost 35.714.000,00 €
Wiederbeschaffungswert 35.714.000,00 €
erforderlicher Bauunterhalt in % vom WBW p.a. 0,58%
Aufschlag Wartung und Inspektion in % vom WBW p.a. 0,20%
Summe erforderliche Instandhaltung 0,78%
Instandhaltung 278.569,20 €

Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a. 278.569,20 €

Instandhaltungskosten Jahr 6-25
Wiederbeschaffungswert (WBW) 35.714.000,00 €
erforderlicher Bauunterhaltin % vom WBW p.a. 1,23%

Aufschlag Wartung und Inspektion in % vom WBW p.a. 0,20%
Summe erforderliche Instandhaltung 1,43%
Instandhaltung 508.924,50 €
Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a. gerundet 508.924,50 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Instandhaltung
OPP-Realisierung

Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt

Multiplikator
Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
Einflussgréfe Technikanteil 35 % Technikanteil 1,2
EinflussgroRe Gebdudealter bis 10 Jahre 0,4
10 bis 30 Jahre 1,0
liber 30 Jahre 1,2
Einflussgréfie Gebdudeart/Renovierungsturnus sonstige Gebdude 1,0
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebaudealter bis 10 Jahre 0,58%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebaudealter von 10 bis 30 Jahre 1,44%

Bauunterhalt p. a. Jahr 1-5 Jahr 1-5

Mittelwert Bauunterhalt p. a. Jahr 6-25 Jahr6 - 25

Instandhaltungskosten Jahr 1-5

Feuerwache Ost 33.358.000,00 €
Wiederbeschaffungswert 33.358.000,00 €
erforderlicher Bauunterhalt in % vom WBW p.a. 0,58%
Aufschlag Wartung und Inspektion in % vom WBW p.a. 0,20%
Summe erforderliche Instandhaltung 0,78%
Instandhaltung 260.192,40 €

Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a. 260.192,40 €

Instandhaltungskosten Jahr 6-25
Wiederbeschaffungswert (WBW) 33.358.000,00 €
erforderlicher Bauunterhaltin % vom WBW p.a. 1,23%

Aufschlag Wartung und Inspektion in % vom WBW p.a. 0,20%
Summe erforderliche Instandhaltung 1,43%
Instandhaltung 475.351,50 €
Kostenansatz fiir Instandhaltung p.a. gerundet 475.351,50 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ermittlung der Personalkosten*

Personalkosten
Arbeitnehmer des offentlichen Dienstes (Entgeltgruppe 10) p.a.

Durchschnittliche Beziige 56.132,00 €
Personalnebenkosten Beziige 14.815,00 €
sonstige Personalnebenkosten (Pauschbetrag) 800,00 €
sdchliche Verwaltungsausgaben 12.900,00 €
Investitionen 5.100,00 €
Biiroraume 9.100,00 €
Zwischensumme Personaleinzel- und Sacheinzelkosten 98.847,00 €
Gemeinkosten 28,1% 27.776,01 €

Summe Personalkosten p.a. 126.623,01 €
Arbeitstage netto 200

Personalkosten pro Tag 633,12 €

Arbeitnehmer des 6ffentlichen Dienstes (Entgeltgruppe 5) p.a.

Durchschnittliche Beziige 39.396,00 €
Personalnebenkosten Beziige 10.494,00 €
sonstige Personalnebenkosten (Pauschbetrag) 800,00 €
sachliche Verwaltungsausgaben 12.900,00 €
Investitionen 5.100,00 €
Biiroraume 9.100,00 €
Zwischensumme Personaleinzel- und Sacheinzelkosten 77.790,00 €
Gemeinkosten 28,1% 21.858,99 €

Summe Personalkosten p.a. 99.648,99 €
Arbeitstage netto 200

Personalkosten pro Tag 498,24 €

* gem. Personalkostensatze fiir Kostenberechnungen/Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH
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Anlage 4

Ubersicht

Ausschreibungs-, Planungs- und
Bauzeiten




® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ubersicht Ausschreibungs-, Planungs- und Bauzeiten
fiir den Vergleich konventionelle Realisierung und Gesamtvergabe

s s . konventionelle Realisierung mit OPP-Realisierung mit integriertem
Schritte im Projekt

Nichtoffenen Planungswettbewerb Planungswettbewerb

Beginn Dauer Beginn Dauer

EU-weite Totalunternehmer-

Ausschreibung ; - 01.04.2024 16 Monate

in Ausschreibungs-

VGV mit Losungsvorschldagen .04. - . ;
i g g 01.04.2024 9 Monate verfahren integriert

VgV-Ausschreibungen der weiteren in Ausschreibungs-

Planungsleistungen (z.T. iiberlappend) 01.01.2025 3 Monate ) verfahren integriert
Grundlagenermittlung/Vorplanung/Ent

wurfsplanung inkl. Fachplanungen In der Angebotsphase
(einschl. Abstimmungen + 01.04.2025 8 Monate durch die Bieter
Beschlussfassung)

Genehmigungsplanung 01.12.2025 4 Monate 01.08.2025 4 Monate
Baugenehmigung 01.04.2026 6 Monate 01.12.2025 6 Monate

Ausfiihrungsplanung / Ausschreibung
der Bauleistungen 01.10.2026 3 Monate 01.06.2026 1 Monate
(z.T. baubegleitend)

Bauzeit 01.01.2027 30 Monate 01.07.2026 24 Monate

Mitte der Bauzeit

. 01.04.2028 II. Quartal 2028 01.07.2027 II1. Quartal 2027
(Indexierung Baukosten)

Fertigstellung 01.07.2029 01.07.2028
Planungs- und Bauzeit 51 Monate 35 Monate
Gesamtzeit 63 Monate 51 Monate

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH Seite 1von 1
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Anlage 5

Zahlungsstrome
konventionelle Realisierung




® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

Konventionelle Realisierung
Zwischenfinanzierung

Ausgangsdaten

Zinssatz 4,639%

Gesamtbaukosten: 35.714.000,00 €

Planungs- und Bauzeit: 51 Monate

Bauzeit: 30 Monate

Planungsbeginn 01.04.2025

Baubeginn 01.01.2027

. Mittel- Planungs- und . Mittelabfluss . . Gesa.nznt-
Termin Tage abfluss sonstige Kosten Zinsen investitions-
. o Baukosten gesamt
in % kosten

01.04.2025 0 0,00 € 0,00 € 0,00 € - £ - £
30.04.2025 29 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € - £ 178.570,00 €
31.05.2025 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 713,33 € 357.853,33 €
30.06.2025 30 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 1.383,40 € 537.806,73 €
31.07.2025 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 2.148,37 € 718.525,11 €
31.08.2025 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 2.870,29 € 899.965,40 €
30.09.2025 30 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 3.479,12 € 1.082.014,51 €
31.10.2025 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 4.322,32 € 1.264.906,83 €
30.11.2025 30 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 4.889,92 € 1.448.366,75 €
31.12.2025 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 5.785,78 € 1.632.722,53 €
31.01.2026 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 6.522,23 € 1.817.814,76 €
28.02.2026 28 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 6.558,88 € 2.002.943,64 €
31.03.2026 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 8.001,15 € 2.189.514,78 €
30.04.2026 30 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 8.464,30 € 2.376.549,08 €
31.05.2026 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 9.493,59 € 2.564.612,67 €
30.06.2026 30 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 9.914,37 € 2.753.097,04 €
31.07.2026 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 10.997,78 € 2.942.664,82 €
31.08.2026 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 11.755,05 € 3.132.989,86 €
30.09.2026 30 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 12.111,62 € 3.323.671,48 €
31.10.2026 31 0,500% 178.570,00 € 0,00 € 178.570,00 € 13.277,05 € 3.515.518,53 €
30.11.2026 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 13.590,41 € 4.606.481,27 €
31.12.2026 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 18.401,49 € 5.702.255,09 €
31.01.2027 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 22.778,77 € 6.802.406,19 €
28.02.2027 28 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 24.543,84 € 7.904.322,36 €
31.03.2027 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 31.575,35 € 9.013.270,05 €
30.04.2027 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 34.843,80 € 10.125.486,18 €
31.05.2027 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 40.448,22 € 11.243.306,74 €
30.06.2027 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 43.464,75 € 12.364.143,82 €
31.07.2027 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 49.390,98 € 13.490.907,13 €
31.08.2027 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 53.892,05 € 14.622.171,52 €
30.09.2027 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 56.526,88 € 15.756.070,73 €
31.10.2027 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 62.940,69 € 16.896.383,75 €
30.11.2027 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 65.318,60 € 18.039.074,69 €
31.12.2027 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 72.060,59 € 19.188.507,61 €
31.01.2028 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 76.652,22 € 20.342.532,17 €
29.02.2028 29 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 76.019,48 € 21.495.923,98 €
31.03.2028 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 85.869,65 € 22.659.165,96 €
30.04.2028 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 87.596,56 € 23.824.134,86 €
31.05.2028 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 95.170,14 € 24.996.677,33 €
30.06.2028 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 96.632,99 € 26.170.682,65 €
31.07.2028 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 104.543,88 € 27.352.598,86 €
31.08.2028 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 109.265,27 € 28.539.236,47 €
30.09.2028 30 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 110.327,93 € 29.726.936,74 €
31.10.2028 31 3,017% 1.077.372,33 € 0,00 € 1.077.372,33 € 118.750,03 € 30.923.059,10 €

81,90% 29.249.766,00 € 29.249.766,00 € 1.673.293,10€  30.923.059,10 €
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Hansestadt Liineburg

Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

Konventionelle Realisierung
Endfinanzierung

Endfinanzierung

Tilgung

Zinsen

Darlehensstand

® VBD

nominelle Belastungen p.a.

Gesamt

Tilgung

Zinsen

567.981,89 232.430,94 335.550,96] 37.154.862,16
567.981,89 234.517,00 333.464,89| 36.920.345,16
567.981,89 236.621,79 331.360,10] 36.683.723,37

2029 567.981,89 238.745,47 329.236,42| 36.444.977,89 2.271.927,57 942.315,21] 1.329.612,36
567.981,89 240.888,21 327.093,68| 36.204.089,68
567.981,89 243.050,19 324.931,70] 35.961.039,49
567.981,89 245.231,56 322.750,33( 35.715.807,93

2030 567.981,89 247.432,52 320.549,38| 35.468.375,41 2.271.927,57 976.602,48| 1.295.325,09
567.981,89 249.653,22 318.328,67| 35.218.722,19
567.981,89 251.893,86 316.088,03| 34.966.828,33
567.981,89 254.154,61 313.827,28| 34.712.673,72

2031 567.981,89 256.435,64 311.546,25| 34.456.238,08 2.271.927,57] 1.012.137,33| 1.259.790,23
567.981,89 258.737,15 309.244,74] 34.197.500,92
567.981,89 261.059,32 306.922,57| 33.936.441,60
567.981,89 263.402,33 304.579,56 33.673.039,27

2032 567.981,89 265.766,36 302.215,53| 33.407.272,91 2.271.927,57] 1.048.965,17| 1.222.962,40
567.981,89 268.151,62 299.830,27| 33.139.121,29
567.981,89 270.558,28 297.423,61 32.868.563,02
567.981,89 272.986,54 294.995,35] 32.595.576,48

2033 567.981,89 275.436,59 292.545,30] 32.320.139,88 2.271.927,57] 1.087.133,03| 1.184.794,54
567.981,89 277.908,64 290.073,26( 32.042.231,25
567.981,89 280.402,87 287.579,03] 31.761.828,38
567.981,89 282.919,48 285.062,41| 31.478.908,90

2034 567.981,89 285.458,68 282.523,21] 31.193.450,22 2.271.927,57] 1.126.689,67| 1.145.237,90
567.981,89 288.020,68 279.961,22| 30.905.429,54
567.981,89 290.605,66 277.376,23 30.614.823,88
567.981,89 293.213,85 274.768,04] 30.321.610,03

2035 567.981,89 295.845,44 272.136,45| 30.025.764,59 2.271.927,57] 1.167.685,63| 1.104.241,94
567.981,89 298.500,65 269.481,24| 29.727.263,94
567.981,89 301.179,70 266.802,19( 29.426.084,24
567.981,89 303.882,79 264.099,11| 29.122.201,45

2036 567.981,89 306.610,13 261.371,76 28.815.591,32 2.271.927,57] 1.210.173,27| 1.061.754,30
567.981,89 309.361,96 258.619,93| 28.506.229,36
567.981,89 312.138,48 255.843,41| 28.194.090,88
567.981,89 314.939,93 253.041,97| 27.879.150,95

2037 567.981,89 317.766,51 250.215,38| 27.561.384,44 2.271.927,57] 1.254.206,88| 1.017.720,69
567.981,89 320.618,47 247.363,43| 27.240.765,97
567.981,89 323.496,02 244.485,87| 26.917.269,96
567.981,89 326.399,39 241.582,50( 26.590.870,56

2038 567.981,89 329.328,83 238.653,06| 26.261.541,73 2.271.927,57] 1.299.842,71 972.084,86
567.981,89 332.284,55 235.697,34 25.929.257,18
567.981,89 335.266,81 232.715,08 25.593.990,37
567.981,89 338.275,83 229.706,06| 25.255.714,54

2039 567.981,89 341.311,85 226.670,04| 24.914.402,69 2.271.927,57| 1.347.139,04 924.788,52
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Hansestadt Liineburg

Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

Konventionelle Realisierung
Endfinanzierung

® VBD

Endfinanzierung nominelle Belastungen p.a.
Tilgung Zinsen Darlehensstand Gesamt Tilgung Zinsen
567.981,89 344.375,13 223.606,76] 24.570.027,56
567.981,89 347.465,89 220.516,00| 24.222.561,67
567.981,89 350.584,40 217.397,49| 23.871.977,27
2040 567.981,89 353.730,90 214.251,00] 23.518.246,37 2.271.927,57| 1.396.156,32 875.771,25
567.981,89 356.905,63 211.076,26( 23.161.340,74
567.981,89 360.108,86 207.873,03] 22.801.231,88
567.981,89 363.340,84 204.641,06| 22.437.891,05
2041 567.981,89 366.601,82 201.380,07| 22.071.289,23 2.271.927,57 1.446.957,14 824.970,42
567.981,89 369.892,07 198.089,82| 21.701.397,16
567.981,89 373.211,85 194.770,04| 21.328.185,30
567.981,89 376.561,43 191.420,46( 20.951.623,88
2042 567.981,89 379.941,07 188.040,82| 20.571.682,81 2.271.927,57 1.499.606,42 772.321,15
567.981,89 383.351,04 184.630,85| 20.188.331,77
567.981,89 386.791,61 181.190,28| 19.801.540,16
567.981,89 390.263,07 177.718,82| 19.411.277,09
2043 567.981,89 393.765,68 174.216,21] 19.017.511,41 2.271.927,57 1.554.171,40 717.756,17
567.981,89 397.299,73 170.682,16] 18.620.211,68
567.981,89 400.865,49 167.116,40] 18.219.346,19
567.981,89 404.463,26 163.518,63| 17.814.882,93
2044 567.981,89 408.093,32 159.888,57| 17.406.789,61 2.271.927,57 1.610.721,80 661.205,77
567.981,89 411.755,95 156.225,94 16.995.033,66
567.981,89 415.451,46 152.530,43| 16.579.582,19
567.981,89 419.180,14 148.801,75| 16.160.402,05
2045 567.981,89 422.942,28 145.039,61| 15.737.459,77 2.271.927,57 1.669.329,84 602.597,72
567.981,89 426.738,19 141.243,70( 15.310.721,58
567.981,89 430.568,17 137.413,73| 14.880.153,41
567.981,89 434.432,51 133.549,38| 14.445.720,90
2046 567.981,89 438.331,55 129.650,35| 14.007.389,35 2.271.927,57 1.730.070,42 541.857,15
567.981,89 442.265,57 125.716,32 13.565.123,78
567.981,89 446.234,91 121.746,99| 13.118.888,87
567.981,89 450.239,86 117.742,03| 12.668.649,01
2047 567.981,89 454.280,77 113.701,12| 12.214.368,24 2.271.927,57| 1.793.021,11 478.906,46
567.981,89 458.357,94 109.623,95| 11.756.010,31
567.981,89 462.471,70 105.510,19| 11.293.538,61
567.981,89 466.622,38 101.359,51| 10.826.916,23
2048 567.981,89 470.810,32 97.171,57] 10.356.105,91 2.271.927,57 1.858.262,34 413.665,23
567.981,89 475.035,84 92.946,05 9.881.070,07
567.981,89 479.299,29 88.682,60 9.401.770,78
567.981,89 483.601,00 84.380,89 8.918.169,78
2049 567.981,89 487.941,32 80.040,57 8.430.228,46 2.271.927,57| 1.925.877,45 346.050,12
567.981,89 492.320,59 75.661,30 7.937.907,87
567.981,89 496.739,17 71.242,72 7.441.168,70
567.981,89 501.197,40 66.784,49 6.939.971,30
2050 567.981,89 505.695,65 62.286,24 6.434.275,65 2.271.927,57| 1.995.952,81 275.974,76
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Hansestadt Liineburg

Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

Konventionelle Realisierung
Endfinanzierung

® VBD

Endfinanzierung nominelle Belastungen p.a.
Tilgung Zinsen Darlehensstand Gesamt Tilgung Zinsen

567.981,89 510.234,27 57.747,62 5.924.041,38
567.981,89 514.813,62 53.168,27 5.409.227,76
567.981,89 519.434,07 48.547,82 4.889.793,69

2051 567.981,89 524.095,99 43.885,90 4.365.697,70 2.271.927,57 2.068.577,95 203.349,61
567.981,89 528.799,75 39.182,14 3.836.897,94
567.981,89 533.545,73 34.436,16 3.303.352,21
567.981,89 538.334,31 29.647,59 2.765.017,91

2052 567.981,89 543.165,86 24.816,04 2.221.852,05 2.271.927,57| 2.143.845,65 128.081,92
567.981,89 548.040,77 19.941,12 1.673.811,28
567.981,89 552.959,44 15.022,46 1.120.851,84
567.981,89 557.922,25 10.059,65 562.929,60

2053 567.981,89 562.929,60 5.052,29 0,00 2.271.927,57 2.221.852,05 50.075,52

56.798.189,16| 37.387.293,10 19.410.896,06 56.798.189,16| 37.387.293,10| 19.410.896,06
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® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Konventionelle Realisierung

Barwertberechnung
Preis-
Kosten anfanglich steigerung Gesamtsumme
p.a.
Jahr der Projektlaufzeit
Periode (Diskontierung)
Jahr der Indexierung
Jahr
Grunddaten
Baubeginn 01.04.2025
Abnahme/Nutzungsbeginn 01.07.2029
Nutzungszeit 25,00 Jahre
Bewertungsstichtag 01.01.2023
Diskontierungszins 0,000% 3,412% 3,070% 2,802% 2,650% 2,578% 2,555% 2,559% 2,578%
Diskontierungsfaktor 1,000000 0,967006 0,941316 0,920440 0,900667 0,880499 0,859526 0,837883 0,815767

Korrekturfaktor (vierteljahrliche Zahlungen) 1,0000 1,0128 1,0115 1,0105 1,0099 097 1,0096 1,0096 1,0097

Planung, Bau und Finanzierung

Finanzierungsrate (Tilgungsanteil) 37.387.293,10 942.315,21 976.602,48 1.012.137,33
Finanzierungsrate (Zinsanteil) 19.410.896,06 1.329.612,36 1.295.325,09 1.259.790,23
Summe Pl , Bau und Fii ierung 56.798.189,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 2.271.927,57| 2.271.927,57| 2.271.927,57
Barwert Investition (Til il) 22.556.560,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 817.704,60 826.131,36 833.650,48
Barwert Finanzierung (Zinsanteil) 13.490.577,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.153.786,06 1.095.746,42 1.037.630,66
Barwert Pl Bau und Fi ierung (ohne Risikobewertung) 36.047.138,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.971.490,66 1.921.877,78 1.871.281,14
Projektnebenkosten
Projektnebenkosten gesamt 1.216.420,00 0,00 89.000,00 163.142,00 107.142,00 428.568,00 428.568,00
Summe Nebenk 1.216.420,00 0,00 89.000,00 163.142,00 107.142,00 428.568,00 428.568,00 0,00 0,00 0,00
Barwert Nebenkosten 1.112.989,40 0,00 87.164,70 155.336,13 99.653,97 389.832,84 381.001,76 0,00 0,00 0,00
Betrieb
Technisches Gebiaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00%
Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5 278.569,20 € 2,80% 1.473.060,11 278.569,20 286.369,14 294.387,47
Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 508.924,50 € 2,80% 15.384.224,82
Schonheitsreparaturen Jahr 1-25 27.856,92 € 2,80% 989.389,90 27.856,92 28.636,91 29.438,75
Summe Technisches Gebaud, 815.350,62 € 17.846.674,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 306.426,12 315.006,05 323.826,22
Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00%
Manag 1t/ Ha i Gebdud gerJahr 1-25 0,00 € 1,80% 0,00 0,00 0,00 0,00
Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 30.389,76 € 1,80% 948.917,33 30.389,76 30.936,78 31.493,64
H ister AG Jahr 1-25 23.915,52 € 1,80% 746.759,81 23.915,52 24.346,00 24.784,23
Summe Kaufménnisches Gebéud 54.305,28 € 1.695.677,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.305,28 55.282,78 56.277,86
Summe Betrieb 869.655,90 € 19.542.351,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 360.731,40 370.288,83 380.104,09
Barwert Betrieb (ohne Risikob tung) 11.681.694,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 313.028,72 313.236,16 313.074,07
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Konventionelle Realisierung
Barwertberechnung

Jahr der Projektlaufzeit

Periode (Diskontierung)

Jahr der Indexierung

Jahr

Grunddaten

Baubeginn 01.04.2025
Abnahme/Nutzungsbeginn 01.07.2029
Nutzungszeit 25,00 Jahre

Bewertungsstichtag 01.01.2023
Diskontierungszins 2,603% 2,631% 2,658% 2,684% 2,707% 2,728% 2,745% 2,758% 2,768% 2,775% 2,780% 2,781%
Diskontierungsfaktor 0,793523 0,771284 0,749341 0,727724 0,706642 0,686051 0,666177 0,647068 0,628660 0,610978 0,593931 0,577754

Korrekturfaktor (vierteljéhrliche Zahlungen) 1,0098 1,0099 1,0100 1,0101 1,0102 1,0102 1,0103 1,0103 1,0104 1,0104 1,0104 1,0104

Planung, Bau und Finanzierung

Finanzierungsrate (Tilgungsanteil) 1.048.965,17 1.087.133,03 1.126.689,67 1.167.685,63 1.210.173,27 1.254.206,88 1.299.842,71 1.347.139,04 1.396.156,32 1.446.957,14 1.499.606,42 1.554.171,40
Finanzierungsrate (Zinsanteil) 1.222.962,40 1.184.794,54 1.145.237,90 1.104.241,94 1.061.754,30 1.017.720,69 972.084,86 924.788,52 875.771,25 824.970,42 772.321,15 717.756,17
Summe Pl , Bau und Fii ierung 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57 | 2.271.927,57
Barwert Investition (Til il) 840.502,93 846.761,19 852.689,51 858.305,55 863.840,16 869.252,16 874.838,77 880.705,60 886.817,81 893.258,08 899.948,63 907.293,57
Barwert Finanzierung (Zinsanteil) 979.921,47 922.829,13 866.726,99 811.671,36 757.896,43 705.350,86 654.246,49 604.589,73 556.276,92 509.283,57 463.487,85 419.011,41
Barwert Pl Bau und Fi ierung (ohne Risikobewertung) 1.820.424,40 1.769.590,32 1.719.416,50 1.669.976,91 1.621.736,59 1.574.603,02 1.529.085,25 1.485.295,33 1.443.094,74 1.402.541,65 1.363.436,48 1.326.304,98
Projektnebenkosten
Projektnebenkosten gesamt
Summe Nebenk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Barwert Nebenkosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betrieb
Technisches Gebiaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5 302.630,32 311.103,97
Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 584.277,19 600.636,95 617.454,79 634.743,52 652.516,34 670.786,80 689.568,83 708.876,75 728.725,30 749.129,61
Schonheitsreparaturen Jahr 1-25 30.263,03 31.110,40 31.981,49 32.876,97 33.797,53 34.743,86 35.716,68 36.716,75 37.744,82 38.801,67 39.888,12 41.004,99
Summe Technisches Gebaud 332.893,35 342.214,37 616.258,68 633.513,92 651.252,31 669.487,38 688.233,02 707.503,55 727.313,65 747.678,43 768.613,42 790.134,60
Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Manag 1t/ Ha ister Gebdud gerJahr 1-25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 32.060,52 32.637,61 33.225,09 33.823,14 34.431,96 35.051,73 35.682,66 36.324,95 36.978,80 37.644,42 38.322,02 39.011,82
H ister AG Jahr 1-25 25.230,34 25.684,49 26.146,81 26.617,45 27.096,57 27.584,31 28.080,82 28.586,28 29.100,83 29.624,65 30.157,89 30.700,73
Summe Kaufménnisches Gebéud 57.290,87 58.322,10 59.371,90 60.440,59 61.528,52 62.636,04 63.763,49 64.911,23 66.079,63 67.269,07 68.479,91 69.712,55
Summe Betrieb 390.184,22 400.536,47 675.630,58 693.954,52 712.780,84 732.123,41 751.996,51 772.414,78 793.393,28 814.947,49 837.093,33 859.847,15
Barwert Betrieb (ohne Risikob tung) 312.642,40 311.975,38 511.323,68 510.090,21 508.793,84 507.412,19 506.119,47 504.973,87 503.951,66 503.096,06 502.359,14 501.961,23
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Konventionelle Realisierung
Barwertberechnung

Jahr der Projektlaufzeit
Periode (Diskontierung)
Jahr der Indexierung
Jahr
Grunddaten
Baubeginn 01.04.2025
Abnahme/Nutzungsbeginn 01.07.2029
Nutzungszeit 25,00 Jahre
Bewertungsstichtag 01.01.2023
Diskontierungszins 2,780% 2,776% 2,770% 2,762% 2,753% 2,741% 2,729% 2,714% 2,699% 2,683%
Diskontierungsfaktor 0,562237 0,547498 0,533426 0,520019 0,507151 0,495064 0,483379 0,472465 0,461934 0,451901
Korrekturfaktor (vierteljahrliche Zahlungen) 1,0104 1,0104 1,0104 1,0104 1,0103 1,0103 1,0102 1,0102 1,0101 1,0101
Planung, Bau und Finanzierung
Finanzierungsrate (Tilgungsanteil) 1.610.721,80 1.669.329,84 1.730.070,42 1.793.021,11 1.858.262,34 1.925.877,45 1.995.952,81 2.068.577,95 2.143.845,65 2.221.852,05
Finanzierungsrate (Zinsanteil) 661.205,77 602.597,72 541.857,15 478.906,46 413.665,23 346.050,12 275.974,76 203.349,61 128.081,92 50.075,52
Summe Pl , Bau und Fii ierung 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57 2.271.927,57
Barwert Investition (Til il) 915.047,71 923.468,63 932.449,98 942.061,63 952.148,80 963.233,03 974.674,28 987.278,31 1.000.338,06 1.014.159,79
Barwert Finanzierung (Zinsanteil) 375.629,63 333.355,39 292.042,85 251.619,68 211.956,54 173.077,94 134.765,46 97.053,47 59.764,20 22.856,87
Barwert Pl Bau und Fi ung (ohne Risikobewertung) 1.290.677,34 1.256.824,02 1.224.492,83 1.193.681,32 1.164.105,34 1.136.310,97 1.109.439,74 1.084.331,78 1.060.102,26 1.037.016,66
Projektnebenkosten
Projektnebenkosten gesamt
Summe Nebenk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Barwert Nebenkosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betrieb
Technisches Gebiaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5
Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 770.105,24 791.668,19 813.834,90 836.622,27 860.047,70 884.129,03 908.884,65 934.333,42 960.494,75 987.388,60
Schonheitsreparaturen Jahr 1-25 42.153,13 43.333,42 44.546,75 45.794,06 47.076,29 48.394,43 49.749,48 51.142,46 52.574,45 54.046,53
Summe Technisches Gebaud, 812.258,37 835.001,60 858.381,65 882.416,33 907.123,99 932.523,46 958.634,12 985.475,88 1.013.069,20 1.041.435,14
Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Manag 1t/ Ha Gebdud Jahr 1-25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 39.714,03 40.428,88 41.156,60 41.897,42 42.651,57 43.419,30 44.200,85 44.996,46 45.806,40 46.630,92
H ister AG Jahr 1-25 31.253,34 31.815,90 32.388,59 32.971,59 33.565,07 34.169,25 34.784,29 35.410,41 36.047,80 36.696,66
Summe Kaufménnisches Gebéud 70.967,37 72.244,79 73.545,19 74.869,00 76.216,65 77.588,55 78.985,14 80.406,87 81.854,20 83.327,57
Summe Betrieb 883.225,74 907.246,39 931.926,84 957.285,34 983.340,64 1.010.112,01 1.037.619,26 1.065.882,75 1.094.923,40 1.124.762,71
Barwert Betrieb (ohne Risikob tung) 501.758,71 501.886,18 502.277,34 502.962,17 503.850,61 505.210,37 506.695,75 508.718,04 510.901,31 513.395,62
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Zahlungsstrome
OPP-Realisierung




® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

OPP-Realisierung
Zwischenfinanzierung

Ausgangsdaten

Zinssatz 5,139%

Gesamtbaukosten (brutto): 33.358.000,00 €

Gesamtbaukosten (netto): 28.031.932,77 €

Planungs- und Bauzeit: 35 Monate

Bauzeit: 24 Monate

Planungs-/Baubeginn 01.08.2025

Mittel- Gesamt-
Termin Tage abfluss Baukosten sonstige Kosten  Mittelabfluss gesamt Zinsen investitions-
in % kosten

01.08.2025 0,00% 0,00 € 0,00 € 0,00 € - £ - £
31.08.2025 30 0,500% 140.159,66 € 10.000,00 € 150.159,66 € - £ 150.159,66 €
30.09.2025 30 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 643,06 € 290.962,39 €
31.10.2025 31 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 1.287,58 € 432.409,63 €
30.11.2025 30 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 1.851,79 € 574.421,09 €
31.12.2025 31 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 2.541,96 € 717.122,71 €
31.01.2026 31 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 3.173,45 € 860.455,82 €
28.02.2026 28 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 3.439,24 € 1.004.054,73 €
31.03.2026 31 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 4.443,19 € 1.148.657,58 €
30.04.2026 30 0,500% 140.159,66 € 0,00 € 140.159,66 € 4.919,13 € 1.293.736,37 €
31.05.2026 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 5.725,11€ 2.414.898,81 €
30.06.2026 30 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 10.341,80 € 3.540.677,94 €
31.07.2026 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 15.668,39 € 4.671.783,65 €
31.08.2026 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 20.673,81 € 5.807.894,78 €
30.09.2026 30 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 24.872,31€ 6.948.204,42 €
31.10.2026 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 30.747,54 € 8.094.389,28 €
30.11.2026 30 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 34.664,22 € 9.244.490,83 €
31.12.2026 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 40.909,18 € 10.400.837,34 €
31.01.2027 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 46.026,31 € 11.562.300,97 €
28.02.2027 28 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 46.214,52 € 12.723.952,81 €
31.03.2027 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 56.306,67 € 13.895.696,81 €
30.04.2027 30 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 59.508,32 € 15.070.642,45 €
31.05.2027 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 66.691,36 € 16.252.771,14 €
30.06.2027 30 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 69.602,49 € 17.437.810,96 €
31.07.2027 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 77.166,67 € 18.630.414,95 €
31.08.2027 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 82.444,24 € 19.828.296,52 €
30.09.2027 30 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 84.914,68 € 21.028.648,53 €
31.10.2027 31 3,98% 1.115.437,32 € 0,00 € 1.115.437,32 € 93.057,03 € 22.237.142,88 €

Zwischens. 76,13% 21.339.308,82 € 10.000,00 € 21.349.308,82 € 887.834,05€ 22.237.142,88 €
4.054.468,68 € 1.900,00 € 4.056.368,68 € 168.688,47 € 4.225.057,15 €

25.393.777,50 € 11.900,00 € 25.405.677,50 € 1.056.522,53 € 26.462.200,03 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

OPP-Realisierung
Endfinanzierung

® VBD

Endfinanzierung nominelle Belastungen p.a.
Tilgung Zinsen Darlehensstand Gesamt Tilgung Zinsen
534.065,23 207.987,63 326.077,60 34.206.534,89
534.065,23 209.958,32 324.106,92| 33.996.576,58
534.065,23 211.947,67 322.117,56 33.784.628,91
2028 534.065,23 213.955,87 320.109,36] 33.570.673,03 2.136.260,93 843.849,49 1.292.411,44
534.065,23 215.983,11 318.082,13 33.354.689,93
534.065,23 218.029,55 316.035,69| 33.136.660,38
534.065,23 220.095,38 313.969,86 32.916.565,00
2029 534.065,23 222.180,78 311.884,45 32.694.384,22 2.136.260,93 876.288,81 1.259.972,12
534.065,23 224.285,94 309.779,29 32.470.098,28
534.065,23 226.411,05 307.654,18| 32.243.687,23
534.065,23 228.556,30 305.508,94| 32.015.130,93
2030 534.065,23 230.721,87 303.343,37] 31.784.409,06 2.136.260,93 909.975,16 1.226.285,77
534.065,23 232.907,96 301.157,28| 31.551.501,11
534.065,23 235.114,76 298.950,47|] 31.316.386,35
534.065,23 237.342,47 296.722,76 31.079.043,87
2031 534.065,23 239.591,29 294.473,94] 30.839.452,58 2.136.260,93 944,956,48 1.191.304,45
534.065,23 241.861,42 292.203,81 30.597.591,16
534.065,23 244.153,06 289.912,18] 30.353.438,10
534.065,23 246.466,41 287.598,83 30.106.971,70
2032 534.065,23 248.801,68 285.263,56] 29.858.170,02 2.136.260,93 981.282,56 1.154.978,37
534.065,23 251.159,07 282.906,16 29.607.010,95
534.065,23 253.538,80 280.526,43 29.353.472,14
534.065,23 255.941,08 278.124,15 29.097.531,06
2033 534.065,23 258.366,13 275.699,11| 28.839.164,93 2.136.260,93 1.019.005,09 1.117.255,85
534.065,23 260.814,15 273.251,09 28.578.350,79
534.065,23 263.285,36 270.779,87| 28.315.065,43
534.065,23 265.779,99 268.285,24 28.049.285,44
2034 534.065,23 268.298,25 265.766,98| 27.780.987,18 2.136.260,93 1.058.177,75 1.078.083,19
534.065,23 270.840,38 263.224,85 27.510.146,80
534.065,23 273.406,59 260.658,64| 27.236.740,21
534.065,23 275.997,12 258.068,11 26.960.743,09
2035 534.065,23 278.612,19 255.453,04] 26.682.130,90 2.136.260,93 1.098.856,28 1.037.404,65
534.065,23 281.252,04 252.813,19 26.400.878,86
534.065,23 283.916,91 250.148,33] 26.116.961,95
534.065,23 286.607,02 247.458,21 25.830.354,93
2036 534.065,23 289.322,62 244.742,61| 25.541.032,31 2.136.260,93 1.141.098,59 995.162,34
534.065,23 292.063,95 242.001,28 25.248.968,36
534.065,23 294.831,26 239.233,98| 24.954.137,10
534.065,23 297.624,78 236.440,45 24.656.512,32
2037 534.065,23 300.444,78 233.620,45 24.356.067,54 2.136.260,93 1.184.964,77 951.296,16
534.065,23 303.291,49 230.773,74 24.052.776,04
534.065,23 306.165,18 227.900,05 23.746.610,86
534.065,23 309.066,10 224.999,14| 23.437.544,77
2038 534.065,23 311.994,50 222.070,74| 23.125.550,27 2.136.260,93 1.230.517,27 905.743,67
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

OPP-Realisierung
Endfinanzierung

® VBD

Endfinanzierung nominelle Belastungen p.a.
Tilgung Zinsen Darlehensstand Gesamt Tilgung Zinsen
534.065,23 314.950,64 219.114,59| 22.810.599,63
534.065,23 317.934,80 216.130,43| 22.492.664,83
534.065,23 320.947,23 213.118,001 22.171.717,59
2039 534.065,23 323.988,21 210.077,02] 21.847.729,38] 2.136.260,93 1.277.820,89 858.440,04
534.065,23 327.058,00 207.007,24] 21.520.671,38
534.065,23 330.156,87 203.908,36] 21.190.514,51
534.065,23 333.285,11 200.780,13| 20.857.229,40
2040 534.065,23 336.442,98 197.622,25| 20.520.786,42 2.136.260,93 1.326.942,96 809.317,97
534.065,23 339.630,78 194.434,45| 20.181.155,64
534.065,23 342.848,78 191.216,45| 19.838.306,85
534.065,23 346.097,28 187.967,96| 19.492.209,58
2041 534.065,23 349.376,55 184.688,69| 19.142.833,03 2.136.260,93] 1.377.953,39 758.307,54
534.065,23 352.686,89 181.378,34| 18.790.146,14
534.065,23 356.028,60 178.036,63| 18.434.117,54
534.065,23 359.401,97 174.663,26| 18.074.715,57
2042 534.065,23 362.807,30 171.257,93] 17.711.908,27 2.136.260,93 1.430.924,76 705.336,17
534.065,23 366.244,90 167.820,33| 17.345.663,37
534.065,23 369.715,07 164.350,16] 16.975.948,29
534.065,23 373.218,12 160.847,11| 16.602.730,17
2043 534.065,23 376.754,36 157.310,87| 16.225.975,80] 2.136.260,93 1.485.932,46 650.328,47
534.065,23 380.324,11 153.741,12] 15.845.651,69
534.065,23 383.927,68 150.137,55| 15.461.724,01
534.065,23 387.565,40 146.499,83| 15.074.158,61
2044 534.065,23 391.237,58 142.827,65| 14.682.921,03 2.136.260,93 1.543.054,78 593.206,16
534.065,23 394.944,56 139.120,68| 14.287.976,47
534.065,23 398.686,66 135.378,58| 13.889.289,82
534.065,23 402.464,21 131.601,02 13.486.825,60
2045 534.065,23 406.277,56 127.787,67| 13.080.548,04] 2.136.260,93 1.602.372,99 533.887,95
534.065,23 410.127,04 123.938,19] 12.670.421,00
534.065,23 414.012,99 120.052,24| 12.256.408,01
534.065,23 417.935,77 116.129,47| 11.838.472,24
2046 534.065,23 421.895,71 112.169,52| 11.416.576,53 2.136.260,93 1.663.971,51 472.289,42
534.065,23 425.893,17 108.172,06] 10.990.683,36
534.065,23 429.928,51 104.136,72] 10.560.754,85
534.065,23 434.002,08 100.063,15| 10.126.752,77
2047 534.065,23 438.114,25 95.950,98 9.688.638,52 2.136.260,93 1.727.938,01 408.322,92
534.065,23 442.265,38 91.799,85 9.246.373,14
534.065,23 446.455,85 87.609,39 8.799.917,29
534.065,23 450.686,02 83.379,22 8.349.231,27
2048 534.065,23 454.956,27 79.108,97 7.894.275,01] 2.136.260,93] 1.794.363,52 341.897,42
534.065,23 459.266,98 74.798,26 7.435.008,03
534.065,23 463.618,53 70.446,70 6.971.389,50
534.065,23 468.011,32 66.053,92 6.503.378,18
2049 534.065,23 472.445,73 61.619,51 6.030.932,45] 2.136.260,93] 1.863.342,55 272.918,38
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® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

OPP-Realisierung
Endfinanzierung

Endfinanzierung nominelle Belastungen p.a.
Tilgung Zinsen Darlehensstand Gesamt Tilgung Zinsen

534.065,23 476.922,15 57.143,08 5.554.010,30
534.065,23 481.440,99 52.624,25 5.072.569,32
534.065,23 486.002,64 48.062,59 4.586.566,68

2050 534.065,23 490.607,51 43.457,72 4.095.959,17 2.136.260,93 1.934.973,29 201.287,65
534.065,23 495.256,02 38.809,21 3.600.703,15
534.065,23 499.948,57 34.116,66 3.100.754,57
534.065,23 504.685,58 29.379,65 2.596.068,99

2051 534.065,23 509.467,48 24.597,75 2.086.601,51 2.136.260,93 2.009.357,65 126.903,28
534.065,23 514.294,68 19.770,55 1.572.306,83
534.065,23 519.167,63 14.897,61 1.053.139,20
534.065,23 524.086,74 9.978,49 529.052,46

2052 534.065,23 529.052,46 5.012,77 0,001 2.136.260,93 2.086.601,51 49.659,42

53.406.523,33| 34.414.522,53| 18.992.000,81 53.406.523,33| 34.414.522,53| 18.992.000,81
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® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

OPP-Realisierung

Barwertberechnung
Preis-
Kosten anfanglich steigerung Gesamtsumme
p.a.
Jahr der Projektlaufzeit
Periode (Diskontierung)
Jahr der Indexierung
NELTS
Grunddaten
Baubeginn 01.08.2025
Abnahme/Nutzungsbeginn 01.07.2028
Nutzungszeit 25,00 Jahre
Diskontierungszins 0,000% 3,412% 3,070% 2,802% 2,650% 2,578% 2,555% 2,559% 2,578%
Diskontierungsfaktor 1,000000 0,967006 0,941316 0,920440 0,900667 0,880499 0,859526 0,837883 0,815767

Korrekturfaktor (vierteljéhrliche Zahlungen) 1,0128 1,0115 1,0097

Planung, Bau und Finanzierung

Finanzierungsrate (Tilgungsanteil) 34.414.522,53 843.849,49 876.288,81 909.975,16 944.956,48
Finanzierungsrate (Zinsanteil) 18.992.000,81 1.292.411,44 1.259.972,12 1.226.285,77 1.191.304,45
Summe Planung, Bau und Fii ierung 53.406.523,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93
Barwert Investition (Tilgung il) 21.262.901,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 750.191,66 760.409,45 769.769,72 778.316,73
Barwert Finanzierung (Zinsanteil) 13.555.773,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.148.968,27 1.093.354,96 1.037.344,42 981.222,11
Barwert Planung, Bau und Finanzierung (ohne Risikobewertung) 34.818.675,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.899.159,93 1.853.764,41 1.807.114,14 1.759.538,84
Projektnebenkosten
Projektnebenkosten gesamt 1.050.370,00 107.500,00 152.500,00 390.074,00 250.185,00 150.111,00 0,00
Summe Nebenk 1.050.370,00 107.500,00 152.500,00 390.074,00 250.185,00 150.111,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Barwert Nebenk 997.508,74 107.500,00 149.355,24 371.410,10 232.699,86 136.543,55 0,00 0,00 0,00 0,00
Betrieb
Technisches Gebdudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5 260.192,40 € 2,80% 1.375.884,50 260.192,40 267.477,79 274.967,17 282.666,25
Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 475.351,50 € 2,80% 14.369.350,15
Schénheitsreparaturen Jahr 1-25 26.019,24 € 2,80%)| 924.121,30 26.019,24 26.747,78 27.496,72 28.266,62
Summe Technisches Gebaud g 761.563,14 € 16.669.355,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 286.211,64 294.225,57 302.463,88 310.932,87
Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Manag 1t/ Ha i Gebdud Jahr 1-25 40.595,10 € 1,80%)| 1.267.578,09 40.595,10 41.325,81 42.069,68 42.826,93
Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 7.597,44 € 1,80% 237.229,33 7.597,44 7.734,19 7.873,41 8.015,13
Hausmeister AG Jahr 1-25 5.978,88 € 1,80%)| 186.689,95 5.978,88 6.086,50 6.196,06 6.307,59
Summe Kaufménnisches Gebaud. 54.171,42 € 1.691.497,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.171,42 55.146,51 56.139,14 57.149,65
Summe Betrieb 815.734,56 € 18.360.853,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 340.383,06 349.372,07 358.603,02 368.082,52
Barwert Betrieb (ohne Risikok tung) 11.274.553,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 302.604,36 303.171,54 303.350,86 303.172,46
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® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

OPP-Realisierung
Barwertberechnung

Jahr der Projektlaufzeit
Periode (Diskontierung)
Jahr der Indexierung
Jahr
Grunddaten
Baubeginn 01.08.2025
Abnahme/Nutzungsbeginn 01.07.2028
Nutzungszeit 25,00 Jahre
Diskontierungszins 2,603% 2,631% 2,658% 2,684% 2,707% 2,728% 2,745% 2,758% 2,768% 2,775% 2,780% 2,781%
Diskontierungsfaktor 0,793523 0,771284 0,749341 0,727724 0,706642 0,686051 0,666177 0,647068 0,628660 0,610978 0,593931 0,577754

Korrekturfaktor (vierteljéhrliche Zahlungen) 1,0098 1,0099 1,0100 1,0101 1,0103 1,0104 1,0104

Planung, Bau und Finanzierung

Finanzierungsrate (Tilgungsanteil) 981.282,56 1.019.005,09 1.058.177,75 1.098.856,28 1.141.098,59 1.184.964,77 1.230.517,27 1.277.820,89 1.326.942,96 1.377.953,39 1.430.924,76 1.485.932,46
Finanzierungsrate (Zinsanteil) 1.154.978,37 1.117.255,85 1.078.083,19 1.037.404,65 995.162,34 951.296,16 905.743,67 858.440,04 809.317,97 758.307,54 705.336,17 650.328,47
Summe Pl 9, Bau und Fi) ierung 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93
Barwert Investition (Tilgung il) 786.270,98 793.696,76 800.839,04 807.712,65 814.533,60 821.262,59 828.180,37 835.388,17 842.854,51 850.659,61 858.731,17 867.457,07
Barwert Finanzierung (Zinsanteil) 925.448,00 870.223,66 815.903,66 762.542,71 710.362,08 659.314,07 609.596,59 561.213,75 514.066,79 468.130,20 423.288,61 379.648,50

Barwert Planung, Bau und Finanzierung (ohne Risikobewertung) 1.711.718,98 1.663.920,42 1.616.742,70 1.570.255,36 1.524.895,67 1.480.576,66 1.437.776,95 1.396.601,92 1.356.921,30 1.318.789,81 1.282.019,79 1.247.105,56

Projektnebenkosten
Projektnebenkosten gesamt
Summe Nebenk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Barwert Nebenk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betrieb
Technisches Gebdudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5 290.580,90
Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 545.733,28 561.013,82 576.722,20 592.870,42 609.470,80 626.535,98 644.078,99 662.113,20 680.652,37 699.710,63 719.302,53
Schénheitsreparaturen Jahr 1-25 29.058,09 29.871,72 30.708,12 31.567,95 32.451,85 33.360,51 34.294,60 35.254,85 36.241,99 37.256,76 38.299,95 39.372,35
Summe Technisches Gebaud g 319.638,99 575.605,00 591.721,94 608.290,15 625.322,28 642.831,30 660.830,58 679.333,84 698.355,18 717.909,13 738.010,58 758.674,88
Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Manag 1t/ Hat i Gebdud Jahr 1-25 43.597,82 44.382,58 45.181,46 45.994,73 46.822,63 47.665,44 48.523,42 49.396,84 50.285,98 51.191,13 52.112,57 53.050,60
Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 8.159,40 8.306,27 8.455,79 8.607,99 8.762,93 8.920,67 9.081,24 9.244,70 9.411,10 9.580,50 9.752,95 9.928,51
Hausmeister AG Jahr 1-25 6.421,12 6.536,70 6.654,36 6.774,14 6.896,08 7.020,21 7.146,57 7.275,21 7.406,16 7.539,47 7.675,18 7.813,34
Summe Kaufménnisches Gebaud 58.178,34 59.225,55 60.291,61 61.376,86 62.481,64 63.606,31 64.751,23 65.916,75 67.103,25 68.311,11 69.540,71 70.792,44
Summe Betrieb 377.817,33 634.830,55 652.013,55 669.667,01 687.803,92 706.437,62 725.581,81 745.250,58 765.458,43 786.220,24 807.551,29 829.467,32
Barwert Betrieb (ohne Risikok tung) 302.733,19 494.465,59 493.450,09 492.237,72 490.964,94 489.610,15 488.341,47 487.215,01 486.207,86 485.361,70 484.630,28 484.226,11
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

OPP-Realisierung
Barwertberechnung

Jahr der Projektlaufzeit
Periode (Diskontierung)
Jahr der Indexierung
NELTS
Grunddaten
Baubeginn 01.08.2025
Abnahme/Nutzungsbeginn 01.07.2028
Nutzungszeit 25,00 Jahre
Diskontierungszins 2,780% 2,776% 2,770% 2,762% 2,753% 2,741% 2,729% 2,714% 2,699% 2,683%
Diskontierungsfaktor 0,562237 0,547498 0,533426 0,520019 0,507151 0,495064 0,483379 0,472465 0,461934 0,451901
Korrekturfaktor (vierteljéhrliche Zahlungen) 1,0104 1,0103 1,0102
Planung, Bau und Finanzierung
Finanzierungsrate (Tilgungsanteil) 1.543.054,78 1.602.372,99 1.663.971,51 1.727.938,01 1.794.363,52 1.863.342,55 1.934.973,29 2.009.357,65 2.086.601,51 0,00
Finanzierungsrate (Zinsanteil) 593.206,16 533.887,95 472.289,42 408.322,92 341.897,42 272.918,38 201.287,65 126.903,28 49.659,42 0,00
Summe Pl 9, Bau und Fi) ierung 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 2.136.260,93 0,00
Barwert Investition (Tilgung il) 876.606,22 886.428,29 896.824,89 907.866,67 919.407,90 931.956,02 944.896,44 959.014,01 973.627,42 0,00
Barwert Finanzierung (Zinsanteil) 336.999,19 295.345,33 254.548,17 214.534,76 175.183,67 136.500,90 98.293,85 60.567,63 23.171,54 0,00
Barwert Planung, Bau und Finanzierung (ohne Risikobewertung) 1.213.605,40 1.181.773,62 1.151.373,06 1.122.401,44 1.094.591,57 1.068.456,92 1.043.190,29 1.019.581,64 996.798,96 0,00
Projektnebenkosten
Projektnebenkosten gesamt
Summe Nebenk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Barwert Nebenk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betrieb
Technisches Gebdudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 0,00%
Instandhaltung/Wartung Jahr 1-5
Instandhaltung/Wartung Jahr 6-25 739.443,00 760.147,41 781.431,53 803.311,62 825.804,34 848.926,86 872.696,82 897.132,33 922.252,03 0,00
Schénheitsreparaturen Jahr 1-25 40.474,77 41.608,07 42.773,09 43.970,74 45.201,92 46.467,58 47.768,67 49.106,19 50.481,16 0,00
Summe Technisches Gebaud g 779.917,78 801.755,47 824.204,63 847.282,36 871.006,26 895.394,44 920.465,48 946.238,52 972.733,20 0,00
Kaufmannisches/ Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Anfallin % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 0,00%
Manag 1t/ Ha i Gebdud Jahr 1-25 54.005,51 54.977,61 55.967,21 56.974,61 58.000,16 59.044,16 60.106,96 61.188,88 62.290,28 0,00
Verwaltungskosten AG Jahr 1-25 10.107,22 10.289,15 10.474,35 10.662,89 10.854,83 11.050,21 11.249,12 11.451,60 11.657,73 0,00
Hausmeister AG Jahr 1-25 7.953,98 8.097,15 8.242,90 8.391,27 8.542,31 8.696,07 8.852,60 9.011,95 9.174,16 0,00
Summe Kaufménnisches Gebaud 72.066,71 73.363,91 74.684,46 76.028,78 77.397,29 78.790,45 80.208,67 81.652,43 83.122,17 0,00
Summe Betrieb 851.984,48 875.119,38 898.889,08 923.311,13 948.403,56 974.184,88 1.000.674,16 1.027.890,95 1.055.855,37 0,00
Barwert Betrieb (ohne Risikot tung) 484.010,62 484.113,61 484.471,10 485.111,97 485.949,32 487.241,31 488.654,52 490.585,54 492.671,81 0,00
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Risikobewertung




Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Basiskosten

3,00% 1.071.420,00 € 1.000.740,00 €
55,00% 19.642.700,00€  18.346.900,00 €
25,00% 8.928.500,00 € 8.339.500,00 €

5,00% 1.785.700,00 € 1.667.900,00 €
12,00% 4.285.680,00 € 4.002.960,00 €

Planungsrisiken

Risiko fehlerhafter oder unvollstandiger Ausschreibungsunterlagen

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 100%
Anteil privat: 0% 0%

Geringer -10% 0% 0%
Keine Abweichung 0% 90% 95%
Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%
Starke Uberschreitung 30% 0% 0%
Gesamt 100% 100%
Anteil 6H 1,00% 0,50%
Anteil privat 0,00% 0,00%
[Risikowertine 300006 166790,00€ |
Anteil 6H 357.140,00 € 166.790,00 €
Anteil privat 0,00 € 0,00 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Vergaberisiko

Basis: Planungskosten 4.285.680,00 € 4.002.960,00 €
100% 100%
0% 0%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 95% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100,00%
[isikowertin Prozent (gesamt) —————0s%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,50%

Anteil privat 0,00% 0,00%
[Risikowertine a0 20.01480¢ |
Anteil 6H 21.428,40 € 20.014,80 €
Anteil privat 0,00 € 0,00 €

Genehmigungsrisiko

Basis: Planungskosten 4.285.680,00 € 4.002.960,00 €
100% 0%

0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 95% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Riskowertin Prozent (gesamt) — 050%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Risowertine ———— 2l4me0e  20.0480¢ |
Anteil 6H 21.428,40 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 20.014,80 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Baurisiken

Baurisikowert insgesamt 8,50% 5,50%
Anteil 6H 8,50% 1,78%
Anteil privat 0,00% 3,73%

Risiko mangelhafter Planung

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 0%
Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Fisikowertin Prozent (gesamt) ——— Lo0%  050% |
Anteil 6H 1,00% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Risikowertine 70006 166.790,00€ |
Anteil 6H 357.140,00 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 166.790,00 €

Plandnderungsrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
Anteil 6H: 100% 100%
Anteil privat: 0% 0%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 95% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Riskowertin Prozent (gesamt) — 050%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,50%

Anteil privat 0,00% 0,00%
[Risiowertine ————— 1785000¢  1667%000¢ |
Anteil 6H 178.570,00 € 166.790,00 €
Anteil privat 0,00 € 0,00 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Baugrundrisiko

Basis: Baukosten ohne KG 700 31.428.320,00 € 29.355.040,00 €
100% 50%
0% 50%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 5% 5%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Risikowertin Prozent (gesamt) ——— 1s0%  150% |
Anteil 6H 1,50% 0,75%

Anteil privat 0,00% 0,75%
[Risikowertine T aes0e doszse0e |
Anteil 6H 471.424,80 € 220.162,80 €
Anteil privat 0,00 € 220.162,80 €

Kostendnderungsrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
100% 0%

0% 100%

Geringer -10% 5% 5%

Keine Abweichung 0% 85% 85%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Riskowertin Prozent (gesamt) — 050%  050% |
Anteil 6H 0,50% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Risowertine ———— 1785000€  1667%000¢ |
Anteil 6H 178.570,00 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 166.790,00 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Bauausfiihrungsrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
100% 0%
0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertin Prozent (gesamt) ————— 1s%  100% |
Anteil 6H 1,50% 0,00%

Anteil privat 0,00% 1,00%
[Risikowertine s 000e 333.580,00€ |
Anteil 6H 535.710,00 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 333.580,00 €

Fertigstellungs- und Terminrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
100% 5%

0% 95%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Riskowertin Prozent (gesamt) — 150%  050% |
Anteil 6H 1,50% 0,03%

Anteil privat 0,00% 0,48%
[Risiowertine ————— 53171000€  1667%000¢ |
Anteil 6H 535.710,00 € 8.339,50 €
Anteil privat 0,00 € 158.450,50 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Insolvenzrisiko

Basis: Planungs- und Baukosten 35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
100% 50%
0% 50%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 85% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertin Prozent (gesamt) —————200%  100% |
Anteil 6H 2,00% 0,50%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Risikowertine 7120006 333580006 |
Anteil 6H 714.280,00 € 166.790,00 €
Anteil privat 0,00 € 166.790,00 €

Betriebsrisiken

Betriebsrisikowert insgesamt 4,00% 2,00%
Anteil 6H 4,00% 0,25%
Anteil privat 0,00% 1,75%
Risiko mangelhafter Dienstleistung (ErsatzmaRnahmen)

Basis: Kosten der Nutzungsphase 19.542.351,96 € 18.360.853,33 €
Anteil 6H: 100% 0%

Anteil privat: 0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Riskowertin Prozent (gesamt) — 100%  050% |
Anteil 6H 1,00% 0,00%

Anteil privat 0,00% 0,50%
[Risowertine ———— 1osessze  olseze |
Anteil 6H 195.423,52 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 91.804,27 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Wartungs- und Instandhaltungsrisiko

Basis: KG 300 bis 500 30.356.900,00 € 28.354.300,00 €
100% 0%
0% 100%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 85% 90%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 10%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[isikowertin Prozent (gesamt) —————200%  100% |
Anteil 6H 2,00% 0,00%

Anteil privat 0,00% 1,00%
[Risikowertine T rass00e  z8ssas00e |
Anteil 6H 607.138,00 € 0,00 €

Anteil privat 0,00 € 283.543,00 €

Insolvenzrisiko (Betrieb)

Basis: Kosten der Nutzungsphase 19.542.351,96 € 18.360.853,33 €
Anteil 6H: 100% 50%

Anteil privat: 0% 50%

Geringer -10% 0% 0%

Keine Abweichung 0% 90% 95%

Geringe Uberschreitung 10% 10% 5%

Deutliche Uberschreitung 20% 0% 0%

Starke Uberschreitung 30% 0% 0%

Gesamt 100% 100%
[Risikowertin Prozent (gesamt) —— 100%  050% |
Anteil 6H 1,00% 0,25%

Anteil privat 0,00% 0,25%
[Risowertine —————aosessze o1s4ze |
Anteil 6H 195.423,52 € 45.902,13 €
Anteil privat 0,00 € 45.902,13 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost

Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Risiko von Nutzungsausfallen

35.714.000,00 € 33.358.000,00 €
100% 100%
0% 0%

Basis: Planungs- und Baukosten
Anteil 6H:
Anteil privat:

Geringer -10% 0% 0%
Keine Abweichung 0% 85% 85%
Geringe Uberschreitung 10% 5% 5%
Deutliche Uberschreitung 20% 5% 5%
Starke Uberschreitung 30% 5% 5%
Gesamt 100% 100%
[FisikowertinProzent (gesamt) ——— 30%  300% |
Anteil 6H 3,00% 3,00%
0,00% 0,00%

Anteil privat

1.071.420,00 € 1.000.740,00 €
0,00 € 0,00 €

Anteil 6H
Anteil privat
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Risikobewertung

Zusammenfassung Risikobewertung

Risiken wahrend Planung und Bau

Risikoanteil der 6ffentlichen Hand

Risiko fehlerhafter oder unvollstandiger Ausschreibungsunterla 357.140,00 € 166.790,00 €
Vergaberisiko 21.428,40 € 20.014,80 €
Genehmigungsrisiko 21.428,40 € 0,00 €
Risiko mangelhafter Planung 357.140,00 € 0,00 €
Planidnderungsrisiko 178.570,00 € 166.790,00 €
Baugrundrisiko 471.424,80 € 220.162,80 €
Kostendnderungsrisiko 178.570,00 € 0,00 €
Bauausfiihrungsrisiko 535.710,00 € 0,00 €
Fertigstellungs- und Terminrisiko 535.710,00 € 8.339,50 €
Insolvenzrisiko 714.280,00 € 166.790,00 €
Summe 3.371.401,60 € 748.887,10 €

Risiken des Betriebs
Risikoanteil der 6ffentlichen Hand

Risiko mangelhafter Dienstleistung (ErsatzmaBnahmen) 195.423,52 € 0,00 €

Wartungs- und Instandhaltungsrisiko 607.138,00 € 0,00 €
Insolvenzrisiko (Betrieb) 195.423,52 € 45.902,13 €
Risiko von Nutzungsausfallen 1.071.420,00 € 1.000.740,00 €

2.069.405,04 € 1.046.642,13 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlidufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ermittlung des Referenzzinssatzes

1. Stichtag:

2. Tilgungsgewichteter Referenzzinssatz fiir die Endfinanzierung

12.09.2023 , 11.00 Uhr

Ermittlung der Zinssatze (ICE Swap Rate, EUR Rates 1100)
Zinss(tze in kursiver Schrift werden durch Interpolation ermittelt.

Laufzeit/

Jahre Zinssatz
1 3,928%
2 3,698%
3 3,468%
4 3,329%
5 3,252%
6 3,206%
7 3,180%
8 3,167%
9 3,162%
10 3,166%
11 3,172%
12 3,178%
13 3,178%
14 3,178%
15 3,178%
16 3,158%
17 3,137%
18 3,117%
19 3,096%
20 3,076%
21 3,049%
22 3,022%
23 2,995%
24 2,968%
25 2,941%

Ermittlung der tilgungsgewichteten Zinssatze auf Basis der ICE Swap Rates

Ausgangsdaten

Anfangskapital
Laufzeit
Zinsbindung

Annuitdt p.a.

Restschuld nach 25 Jahren
Zinssatz p.a. (tilgungsgew.)

1.000,00 €|
25 Jahre
25 Jahre

0,00 €
3,09%
58,01 €
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlidufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ermittlung des Referenzzinssatzes

Lagizhe:t/ Zinssatze Annuitat Zins Tilgung Restschuld g:vlv?:; tge " ge\S/v?ichetet

1 3,928% 58,01 € 30,90 € 27,11 € 972,89 € 27,11 € 0,0073%
2 3,698% 58,01€ 30,06 € 27,94 € 944,95 € 55,89 € 0,0142%
3 3,468% 58,01€ 29,20 € 28,81€ 916,15 € 86,42 € 0,0206%
4 3,329% 58,01€ 28,31€ 29,70 € 886,45 € 118,79 € 0,0271%
5 3,252% 58,01 € 27,39 € 30,61 € 855,84 € 153,07 € 0,0342%
6 3,206% 58,01€ 26,45 € 31,56 € 824,28 € 189,36 € 0,0417%
7 3,180% 58,01€ 25,47 € 32,54 € 791,74 € 227,75 € 0,0497%
8 3,167% 58,01€ 24,46 € 33,54 € 758,20 € 268,32 € 0,0583%
9 3,162% 58,01 € 23,43 € 34,58 € 723,62 € 311,19 € 0,0675%
10 3,166% 58,01€ 22,36 € 35,65 € 687,98 € 356,45 € 0,0775%
11 3,172% 58,01 € 21,26 € 36,75 € 651,23 € 404,21 € 0,0880%
12 3,178% 58,01€ 20,12 € 37,88 € 613,35€ 454,59 € 0,0992%
13 3,178% 58,01 € 18,95 € 39,05 € 574,30 € 507,69 € 0,1108%
14 3,178% 58,01€ 17,75 € 40,26 € 534,04 € 563,63 € 0,1230%
15 3,178% 58,01 € 16,50 € 41,50 € 492,53 € 622,55 € 0,1358%
16 3,158% 58,01 € 15,22 € 42,79 € 449,75 € 684,58 € 0,1484%
17 3,137% 58,01 € 13,90 € 44,11 € 405,64 € 749,84 € 0,1615%
18 3,117% 58,01€ 12,53 € 45,47 € 360,17 € 818,48 € 0,1751%
19 3,096% 58,01€ 11,13 € 46,88 € 313,29 € 890,65 € 0,1893%
20 3,076% 58,01€ 9,68 € 48,32 € 264,97 € 966,49 € 0,2041%
21 3,049% 58,01 € 8,19 € 49,82 € 215,15 € 1.046,17 € 0,2190%
22 3,022% 58,01€ 6,65 € 51,36 € 163,79 € 1.129,86 € 0,2344%
23 2,995% 58,01€ 5,06 € 52,94 € 110,85 € 1.217,72 € 0,2504%
24 2,968% 58,01€ 3,43€ 54,58 € 56,27 € 1.309,92 € 0,2669%
25 2,941% 58,01€ 1,74 € 56,27 € 0,00 € 1.406,67 € 0,2840%
14.567,39 € 3,0878%

ITi lgungsgewichteter Referenzzinssatz p.a. (auf 2 Stellen gerundet) 3,09%

3. Referenzzinssatz fiir die Bauzwischenfinanzierung
|1-Monats-Euribor 3,639%|
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorlidufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ermittlung des Diskontierungszinssatzes
auf Basis der Zinsstrukturkurve der Deutschen Bundesbank

Ermittlung der Zinssatze
(nach der Svensson-Methode)

Parameter Tageswerte Jahre Tage Restlaufzeit| Zinsstruktur am
12.09.2023 Rentenmarkt
BetaO, 0,73902 1 0 1,00 3,412%
Betal, 2,59986 2 0 2,00 3,070%
Beta2, 3,45382 3 0 3,00 2,802%
Beta3, 6,12089 4 0 4,00 2,650%
Taul 0,78008 5 0 5,00 2,578%
Tau?2 13,24982 6 0 6,00 2,555%
7 0 7,00 2,559%
8 0 8,00 2,578%
9 0 9,00 2,603%
10 0 10,00 2,631%
11 0 11,00 2,658%
12 0 12,00 2,684%
13 0 13,00 2,707%
14 0 14,00 2,728%
15 0 15,00 2,745%
16 0 16,00 2,758%
17 0 17,00 2,768%
18 0 18,00 2,775%
19 0 19,00 2,780%
20 0 20,00 2,781%
21 0 21,00 2,780%
22 0 22,00 2,776%
23 0 23,00 2,770%
24 0 24,00 2,762%
25 0 25,00 2,753%
26 0 26,00 2,741%
27 0 27,00 2,729%
28 0 28,00 2,714%
29 0 29,00 2,699%
30 0 30,00 2,683%

Die Parameter Beta0, Betal, Beta2, Taul und Tau? sind auf den Internetseiten der Deutschen Bundesbank abrufbar.

https://www.bundesbank.de/dynamic/action/de/statistiken/zeitreihen-datenbanken/zeitreihen-
datenbank/759778/759778?statisticType=BBK ITS&listld=www_skms it03c&treeAnchor=GELD
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Indexierung Baukosten

Quartal/Jahr Baukosten

Baupreisindex Neubau
Nichtwohngebdude: gewerbliche
Betriebsgebdude (Sporthallen, Feuerwehren),
Bauleistungen am Bauwerk exkl. Ust.

61261-0002
Verdnderung zum

2015=100 Vorquartalin %

I. Quartal 2011 91,6
II. Quartal 2011 92,3 0,76%
III. Quartal 2011 93,0 0,76%
IV. Quartal 2011 93,1 0,11%
1. Quartal 2012 94,1 1,07%
II. Quartal 2012 94,7 0,64%
III. Quartal 2012 95,0 0,32%
1V. Quartal 2012 95,4 0,42%
1. Quartal 2013 96,0 0,63%
II. Quartal 2013 96,5 0,52%
III. Quartal 2013 96,9 0,41%
1V. Quartal 2013 97,1 0,21%
1. Quartal 2014 97,9 0,82%
II. Quartal 2014 98,2 0,31%
III. Quartal 2014 98,6 0,41%
IV. Quartal 2014 98,8 0,20%
1. Quartal 2015 99,5 0,71%
II. Quartal 2015 99,8 0,30%
III. Quartal 2015 100,3 0,50%
IV. Quartal 2015 100,4 0,10%
1. Quartal 2016 101,2 0,80%
II. Quartal 2016 101,8 0,59%
III. Quartal 2016 102,4 0,59%
IV. Quartal 2016 102,8 0,39%
1. Quartal 2017 104,1 1,26%
II. Quartal 2017 105,1 0,96%
III. Quartal 2017 105,9 0,76%
IV. Quartal 2017 106,8 0,85%
1. Quartal 2018 108,5 1,59%
II. Quartal 2018 109,5 0,92%
III. Quartal 2018 111,0 1,37%
1V. Quartal 2018 111,9 0,81%
1. Quartal 2019 113,9 1,79%
II. Quartal 2019 114,7 0,70%
III. Quartal 2019 115,6 0,78%
1V. Quartal 2019 116,2 0,52%
1. Quartal 2020 117,7 1,29%
II. Quartal 2020 118,2 0,42%
III. Quartal 2020 118,6 0,34%
1V. Quartal 2020 119,0 0,34%
1. Quartal 2021 121,4 2,02%
II. Quartal 2021 126,0 3,79%
IIL. Quartal 2021 131,0 3,97%
1V. Quartal 2021 134,1 2,37%
1. Quartal 2022 140,0 4,40%
II.Quartal 2022 150,4 7,43%
III. Quartal 2022 154,2 2,53%
IV. Quartal 2022 157,7 2,27%
1. Quartal 2023 161,6 2,47%
II. Quartal 2023 162,5 0,56%
III. Quartal 2023 163,0 0,31%
Durchschnitt 1,30%
Gestutztes Mittel 0,95%
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Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Indexierung Baukosten

Fortschreibung gem. Szenario mit

Fortschreibung mit p.Q.

Fortschreibung Index

Quartal/Jahr Baukosten
Verdnderung zum
20155100 Vorquartalin %
III. Quartal 2023 163,0 0,742%
1V. Quartal 2023 164,2 0,742%
I. Quartal 2024 165,4 0,742%
II. Quartal 2024 166,6 0,742%
III. Quartal 2024 167,8 0,742%
IV. Quartal 2024 169,0 0,742%
1. Quartal 2025 170,3 0,742%
II. Quartal 2025 171,6 0,742%
III. Quartal 2025 172,9 0,742%
IV. Quartal 2025 174,2 0,742%
1. Quartal 2026 175,5 0,742%
II. Quartal 2026 176,8 0,742%
III. Quartal 2026 178,1 0,742%
IV. Quartal 2026 179,4 0,742%
1. Quartal 2027 180,7 0,742%
II. Quartal 2027 182,0 0,742%
III. Quartal 2027 183,3 0,742%
V. Quartal 2027 184,7 0,742%
I. Quartal 2028 186,1 0,742%
II. Quartal 2028 187,5 0,742%

© VBD Beratungsgesellschaft mbH

@ VBD

Seite 2von 3



® VBD

Hansestadt Liineburg
Planung, Neubau und Betrieb der Feuerwache Ost
Vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Indexierung Gebaudemanagement
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (COICOP 2-5-Steller Hierarchie)

Instandhaltung (Wartung)

Sonstige Betriebskosten

Verbraucherpreisindex

Verbraucherpreisindex insgesamt Instandhaltung und Reparatur von

Wohnung/Wohnhaus
COICOP-VPI-Nr. CC13-
61111-0001 61111-0003 043
Verdnderung zum Verdnderung zum
2020=100 Vorjahrin % 2020100 Vorjahrin %

2003 78,9 66,0
2004 80,2 1,65% 66,8 1,21%
2005 81,5 1,62% 67,6 1,20%
2006 82,8 1,60% 69,4 2,66%
2007 84,7 2,29% 73,3 5,62%
2008 86,9 2,60% 75,7 3,27%
2009 87,2 0,35% 79,1 4,49%
2010 88,1 1,03% 80,2 1,39%
2011 90,0 2,16% 82,6 2,99%
2012 91,7 1,89% 85,1 3,03%
2013 93,1 1,53% 86,6 1,76%
2014 94,0 0,97% 87,9 1,50%
2015 94,5 0,53% 89,5 1,82%
2016 95,0 0,53% 91,0 1,68%
2017 96,4 1,47% 92,8 1,98%
2018 98,1 1,76% 95,4 2,80%
2019 99,5 1,43% 98,9 3,67%
2020 100,0 0,50% 100,0 1,11%
2021 103,1 3,10% 104,5 4,50%
2022 110,2 6,89% 116,3 11,29%
0 1,78% 2,77%
gerundet 1,80% 2,80%
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