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Management Summary R
Die Ausgangslage .1

* Woruber im Grundsatz gesprochen wird

Sanierung Inhaltliche Ausformung

= Bestehender Wasserturm inkl. Ratssaal mit
erheblichen baulichen Mangeln behaftet (u.a.
Brandschutz, Bewehrung, Energetische
Mafihahmen, Wassereintritt, Fassade, RLT, etc.)

= Hohe Flachenineffizienzen (72% Flacheneffizienz)

= Kubatur, Grofde, Form und Raumfunktionalitat
grundsatzlich nicht fur eine Blronutzung inkl.
Ratssaal gedacht (Umnutzung anderer Gebaude)

= Sanierung wurde eine vollstandige Entkernung des
bestehenden Gebaudeensemble inkludieren

=  Mit MaShahmenumsetzung wirde ein Abriss
obsolet und das Gebaude erhalten werden konnen;
dessen ungeachtet wird eine - gegentber Neubau
- angepasste Resthutzungsdauer unterstellt
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i

Die Struktur in der Ubersicht

= Varianten der W|rtschaftl|chke|tsuntersuchung

i PHASE 1 Fl?ar:r\nsefe% R >
Geplante Anforderungsanalyse der WU i T e
Workshops
Zielfindung/Zieldefinition Betrachtungshorizont x Szenarioanalyse
Schatzung |
= = = variantenabhangiger :
Bedarfs- & Nutzungsprofil Elcr:(?jr;gvrl]rtschaftllche Investitionskosten Sensitivitadtsanalyse ‘
| Bedarfsentw_icklungen& Projektparametrisierung Schatzung f Added Value der Varianten ‘ 5
__Rahmenbedingungen variantenabhangiger | | |<—E
: - - - - Betriebs- und |
Vorbereitung Wirtschaft- Besonderheiten bei der = —
lichkeitsuntersuchung Realisierungskonzepten Nutzungskosten ‘ 3g?iaatnztuer:1gagﬁ§a'ngigen ‘ S
Beschreibung temporare Schatzung der weiteren \E/ff:zierfmzvorteiles(VfM; [ =
Unterbringung Kosten {Finanzierung, alue for money) | X
Bauzwischenfinanzierung, <
Kostenschatzung flr die tempordre Unterbringung, |
Realisierungskonzepte Transaktionskosten) Handlungsempfehlungen |
Schatzung der )
Projektrisikokosten Abschluss-Dokumentation
() e O e | O e O e | e
| e™e [ e[ g™ Py | lete |
[ g ML IR Y ) L 1 [
Programm Kosten- Finanzen Betriebskosten und Szenario und Nutzen
und NBP schatzung Risikostruktur
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Die Workshops im zeitlichen Kontext
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Stadt Nordenham

Kick-off

Projektbeschrei-
bung,
Besichtigungen,
Alternativen,
Rahmen-
bedingungen

Kosten/ Risiken

Kostenrahmen
Alternativen
Investition,
Projektrisiken und
Schadenausmal?

Bauausschuss

Vorstellung der
wesentlichen
Projektergebnisse;
Endbericht

Bedarfsanalyse Nutzung &
Nutzerbedarf, Szenarien
?Eumfunktkq_nen, Beschreibung der
Isammennange, Immobilienbetriebs-
Hachenbedarf, Zele, kosten. Bntwickl
Grundsatzstruktur osten, ntwickiung
Srenarien,
Barwertvergleich
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Die Projektalternativen
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>

Stadt Nordenham

Alternative O

@ = vollumfanglich/sehr gut erfallt

@ = gut erfullt

© = mittelmagig erfilit

@ = gering erfiillt

O = gar nicht erfallt

Alternative 1 Alternative 2 Alternative 3

N N Ausbau/Miet
Alternativenbezeichnung Sanierung Wasserturm Neubau Parkplatz Miete Innenstadt /_ 'ete
Postgebaude
Welche Modellart kommt in der
Modell K . ) Sanierung Neubau Miete Miete
jeweiligen Alternative zur Anwendung
Inwieweit liegen grundsatzliche Daten
Daten- R _ .
verfugbarkeit (GrofRe, Grundstick. baulicher Zustand. 0 0 O
etc.) zur Immobilie vor
Inwieweit sind die vorliegenden Daten
Datenvaliditat aktuell und verldsslich als Grundlage zur 0 o O O
weiteren Ausarbeitung geeignet
Verfagungs- Inwieweit besteht die Moglichkeit der
me liihkeit eigenen Gestaltungsmoéglichkeit ohne . . O O
g Abhangigkeit von Dritten
Inwieweit ist die Losung/Alternative reif
fdr eine weitere
rojektreife - - . . O
Proj ' Uberplanung/Projektierung und
Beschreibung des Kostenrahmens
Inwieweit kann eine Projektintegration
Projekt- und Kostenrahmenabschatzung fur eine S L
integration Wirtschfatlichkeitsuntersuchung derzeit mogllch mogHCh
erfolgen
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Management Summary

[] '1
Vor- und Nachteile

= Die Alternativen AO und A1 in der Ubersicht :
Sanierung (AO) Neubau (A1)

* ,Mdglichkeit zur Erhaltung des Geb&audes* + Maglichkeit zur Umsetzung biirgernaher Bereiche
(ServiceDesk)

QCJ * Hohere Flexibilitat/geringere Spezifitat

E + Barrierefeiheit und ErschlieBung

Hqo] * Geringerer Flachenverbracut/hdhere Effizienz

5 * Kompakter Baukdrper mir nutzungsspezifischer
Ausrichtung
* Nutzung Wasserturm als Interimslésung

* Sanierungsbedirftig/Flachenstruktur * Abriss Wasserturm

qCJ * Gebaudetyp niemals fir Bironutzung vorgesehen

c * Integration blrgernaher Bereiche

.U * Innere Erschliefung und Barrierefreiheit

g « Sonderbau/Brandschutz

c * Hohere Anfalligkeit der Gebaudesubstanz

8 * Geringerer Restwert (Techn. Lebensdauer)

* Umzug in temporére Lésung (Interimslésung)
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Management Summary B
Projektrahnmendaten - Systemgrenzen S p—
" CZeitliche Struktur der Alternativen AO und A1
Projektbeginn
Panung Sanierung, Umbauphase Eenmc? ot
Gutachten, Planung Phase der Sanierung und qug rtes sanie dege .
zeitliche Unterbringung, ~ Revitalisierung des g aslflet urms und Beginn
Ausschreibung Gewerke, ~ Wasserturms, temporire er Nutaung Betrachtungsende
etc. | Unterbringung der | Systemgrenze/ Ende der
Mitarbeiter Betrachtung
r— Bauzeit (24 Monate) —»—  Nutzung (22 ahre) —p,
= |
® 01/2019 ® 01/2020 . 01/2021 ® 2043
.‘ Bauzeit (24 Monate) —» —  Nutzung (22 Jahre) —p
| F ’ [

i i Hnzug Betrachtungsende
gﬁiﬁ?@ﬁ%ﬂ%@ Neubauphase Bezug des neuen , Systemgrenze/ gwsdee der
Arch.-Wettbewerb. Phase Neubau des Rathausteils und Abriss Betrachtung

Rathausteils desWasserturms

Ausschreibung, etc.

Bernhold . Nitzsche Immobilienmanagement 9 von 96



Bernhold " Nitzsche

Management Summary

)3

Entwicklung Raumprogramm
" Wesentliche Eckpfeiler Raumprogramm

Hachenbedarf

Funktion/

= Alle wesentlichen

Flache in m2 BGF/AP Flache in m2

Arbeitsplatz NUFDIN277)  raktor 0,64 auf BaF)  AnZaN BGF Hachenbedarfe
1 Einzelblro 12,00 m2 18,75 m2 12,00 AP 225,00 m2 berUCks d]t Igt
2 Kombiblro 10,00 m2 15,63 m2 23,00 AP 359,38 m2 = Neu bau WL'I rde héhere
3 ServiceDesk 90,00 m2 140,63 m? 6,00 AP 140,63 m2 H a'd]eneffiz' enz u nd
4  Ratssaal (bis 45 Personen) 180,00 m2 281,25 m2 281,25 m2 p I'Od u kt IVItat aufwel $n
5 Fraktionszimmer 20 80,00 m?2 125,00 m2 125,00 m? 9 NUtZlJng al S &J ro_ u nd
6 Fraktionszimmer 15 51,00 m2 79,69 m2 79,69 m2 V H
5 erwaltungsbereich
7  Fraktionszimmer 10 40,00 m2 62,50 m2 62,50 m2
8  Serverraum 20,00 m? 31,25 m? 3125 m? = Gru ndlage weliterer
9 Trauzimmer 35,00 m2 54,69 m2 54,69 m2 FaCh pl an U ng
10 Vi bereiche Rat: | 38,40 m?2 60,00 m2 60,00 m2 . .
ersorgungsbereiche Ratssaa m m m = Enzelne M |tarbelter
11 Zusatzlich Wartezonen 64,00 m2 100,00 m2 100,00 m2 .
werden im Altbau
Gesamt 1.519,38 m2

— untergebracht
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Grundlagen der Wirtschaftlichkeit el

Gundlegende Hemente Zentrale Aussagen .

= Objektives Verfahren zur

Investiti- Nutzungs- Hnanze- Risiko- Berucksichtigung des
onskosten kosten rungskosten kosten Zeitwert des Geldes
L —— = Alternativen werden mit

ihren jeweiligen

: Kapitalwertmethode als Alternativenkosten
Sonsti
’ dynamisches Verfahren der berlicksichtigt
Kosten =
Investitionsrechnung = Jystemsgrenzen (bspw.
Laufzeit) fur Alternativen
vergleichbar
Alternative x Alternative y Alternative = Schétzung der
int=0 int=0 nint=0 alternativenabhangigen

Co G o Lebenszykiuskosten
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Kostenrahmen Sanierung
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IMMODBILIENMANAGEMENT

Stadt Nordenham

= Kostenrahmen Sanierung = Alternative AO

Kostenrahmen nach DIN 276

KG DIN 276 Bezugsgrofe Einheit Kosten/Einheit Kostenrahmen
100 Grundstiick 1.652,00 GF 0,00 €/m? - €
200 Herrichten und Erschliefen 1.652,00 GF 26,00 €/m2 42.952,00 €
300 Baukonstruktlon 2.512,94 BGF 1.175,00 €/m? 2.952.704,50 €
400 Technische Anlagen 2512,94 BGF 324,00 €/m? 814.192,56 €
500 AuRenanlagen 826,00 AF 118,00 €/m? 97.468,00€
600 Ausstattung und 251294 BGF 32,00 €/m? 80.414,08€
Kunstwerke -
700 Baunebenkosten 300+400 [25%] BGF 374,75 €/m? 941.724,27 €
Zusatzliche Kosten (ohne DIN 276 Zuordnung)
EntGchtigung Brandschutz 200.000,00 €
Temporére Unﬁringung tber
Bauz'elt (24 Monate)_lnkl. 228.800,00 €
Herrichtung Grundstlck (bspw.
IT-Anbindung, etc.) - = ———
Koster) Auslage[ung Rats.saal, 10.800,00€
etc, mit temporarer Anmietung
Herrichtung Lésung fur
15.000,
Mobilfunkanbieter FRE:00€
Gesemtinvestitionskosten Sanlerung 5.384.055,41 €

= el

» Sand: BK Altbau; Umbau
Gebaude anderer Art, 2.
Quartal 2017

= KGR 100-600 =ca. 4 Mio.
BUR'BGF=1.586 BJR'm?

» Gesamtkosten in Hohe von
ca. 5,4 Mio. BURbrutto >
ca. 2.142 BJR'm? brutto
inkl. aller investitions-
bedingten Zusatzkosten
(bspw. temporare
Unterbringung)

- =Nl
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Management Summa ry ',
Kostenrahmen Neubau Parkplatz S —
" Kostenrahmen Neubau Parkplatz = A1

Kostenrahmen nach DIN 276

Aussagen

= Sand: BKI Neubau; Biiro-
KG DIN 276 Bezugsgrofe Einheit Kosten/Einheit Kostenrahmen und Verwaltung@baUde,
100 Grundstiick 1.000,00 GF 0,00 €/m2 - € 1. QJartaI 201 7

200 Herrichten und ErschlieRen 1.000,00 GF 80,00 €/m2 -so.ooo.ooe m K(R 1 00_600 =ca. 2’6 M io_

300 Baukonstruktion 1.519,38 BGF 1.193,00 €/m? 1.812.614,38 € HJH BG: = 1 | 734 EJH m2

400 Technische Anlagen 1.519,38 BGF 389,00 €/m? 591.036,88 € - Cﬁ . .

§ . o samtkosten in Hohe von
500 AuBenanlagen 500,00 AF 146,00 €/m?2 73.000,00 € ca 4 M | 0 EJR brutt o) .9
600 Ausstattung und - - 2
S, 1.519,38 BGF 52,00 €/m? 79.007,50 € ca. 2633 HJH m brutto
700 Baunebenkosten 300+400 [25%] BGF 395,50 €/m? 600.912,81 € | nkl F al Iel" | nveSt It 10NS-
Abrisskosten und 750.000,00 € bedl ngt en Zl.l%t j(OQ en
Wiederherstellung als PP-Flache .y b . d
Kosten Errichtung Alternative fir 15.000.00 € ( q)w' r|$ er
Mobilfunkanbieter S Was&rt urms)
Gesamtinvestitionskosten Neubau 4.001.571,56 €
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Management Summary 7TV
Investitionskostenvergleich

= Vergleich der (reinen) Investitionskosten

Kostenrahmen nach DIN 276

Zenirae Assagen

= Sanierung Wasserturm mit

= 100 Grundstiick » 200 Herrichten und ErschlieRen ® 300 Baukonstruktion ca 5 4 M IO EJR umca 1 4
® 400 Technische Anlagen ® 500 AuBenanlagen ® 600 Ausstattung und Kunstwerke _' ) ) eullm
= 700 Baunebenkosten " Investitionsbedingte Kosten M |O EJRteU I"er al S
5.384.055,41€ Neubaualternative
x Voot -

| = Neubaualternative gerade

400157156 infolge erhohter Hfizienz

.- == und Produkvitat absolut
gunstiger = grolde
Kostenposition durch den
Abriss des alten
Wasserturms bedingt
(750.000 BUReingestellt)

SANIERUNG (AQ) NEUBAU PARKPLATZ (A1)
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_IH-Kosten laufender Betrieb
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2

Stadt Nordenham

= Schatzung der Instandsetzungskosten

Pos. (Beginn Betrachtung) Sanierung (AO) Neubau (10/20/30)

Gewichtungsfaktor Alter
Gewichtungsfaktor Nutzung
Gewichtungsfaktor Technik
Korrekturfaktor gesamt
Wiederbeschaffungswert
[H-Quote

IH-Kosten in EUR p.a.

IH-MafSnahmen Vorlaufphase

0,5 (1,2/1,3)
0,5(0,9/1,1)
0,9 (0,9/1,0)
0,23 (0,97/1,43)
5.129.455,41 EUR
0,27% (1,17/1,72)

0-10 = 13.849,53 EUR
11-21 = 59.829,97 EUR
ab 21 = 88.021,45 EUR

157.987,23 EUR
(2019)

0,5 (1,2/1,3)

0,5(0,9/1,1)

0,9 (0,9/1,0)
0,23 (0,97/1,43)
3.236.571,56 EUR
0,27% (1,17/1,72)

0-10 = 8.738,74 EUR
11-21 = 37.751,37 EUR
ab 21 = 55.539,57 EUR

157.987,23 EUR
(2019-2021)
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Instandhaltungskosten !

= Verlauf der Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten

/onirale Al i

o A1 e und der Turm saniert
/ 0000¢ = Laufende Maldnahmen

,. richten sicham
EEEfEIEEEEEEEEEEEEREREEEE Wiederbeschaffungswert
——Instandhaltungskosten Sanierung (A0) ——Instandhaltungskosten Neubau Parkplatz (A1) und der G‘ O% aus

* Aullerordentliche

10000 AnRerordentliche 180.000 € Maﬂnahmen |n A1

o M ama‘p@ en Mal¥nahmen der laufenden Instandhaltung . (Neubau) ht')her, da
I Wasserturm mit Scherung,
s - etc. bis Ende Neubauphase
g oo e betrieben werden muss
g om0 oome 2 (2022) - in Sanierung
% 80 000 C 80.000 € E Wird Ummg in
- oo £ Container“dorf* unterstellt
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Laufende Betriebskosten . o
= Laufende Betriebskosten (KGR 100- 300 DIN 18960)

Laufende Betriebskosten nach DIN 18960

Alternative  Alternative Neubau

[STosten Avermatie  Atermative " Kosten deslaufenden Betriebswurden

Pos. DIN 18960

Kosten In Kosten in Kosten in u.a. an BaSIS von Oﬂswert en
EUR/Jahr EUR/Jahr EUR/Jahr . T I
= s L ermittelt/ plausibilisiert
Objektmanagement - KG 200 9.046,58 € 9.046.58 € 9.046,58 €
Versorgung Wasser - KG 311 768,23€ 76823 € 464,49¢€ - E‘hohungen/ %duz eru ngen wu rden
Warmeversorgung - KG 312 bis 315 15.668,76€  11.75157¢ 7.105.24 € Jewe| I S begru ndet ( bspw
flachenbezogener Ansatz)
Abwasser (Entsorgung) - KG 321 83540¢€ 83540€ 505.1; = In Neu bauvar | ant e wu rd e e| N
Abfall (Entsorgung) - KG 322 755,58 € 755,58 € 755,58 € qual |tat |Ves M ehr |nnerha| b der
Reinigung & Plege von Gebauden - KG 330 2647353€  2647353¢€ 17.607,08€ %| n | gu ng u nt erstel It (bu r%rnaher
Bedienung, Inspektion, Wartung - KG 350 6.33898¢€ 10.564,35 € 10.554,35 € %rV| CG[bSk—&fG] Ch )
Steuern - KG 371 321,54 € 321,54€ 321,54 € N Nur Abbll dung der % SCh affungs—
Versicherungsbeitrage - KG 372 1.257,83¢€ 1.257,83€ 1.257,83¢€ O¢l 0o 0 g
realitét ohne Optimierungs-
Sonstiges - KG 390 3.17291€ 3.17291¢€ 3.17291¢€
malnahmen (bspw. Bnkauf)
Gesamt 77.01355€  76.693,02€ 57.898,32€
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Management Summary
Ausgabenbarwert Sanierung (AO) =

= Ausgabenbarwert Sanierung in t=0

Barwert der Sanierung

Euro A b b rt S H »e
10,000,000 USEALENDATWER Sanierung = Gros der Barwerte entfallt auf Zins
und Tilgung (Kapitalkosten der
8.000.000 Y vE Investitionsmaldhahme mit
Annuitatendarlehen)
6.000.000
EETETT.
4.000.000
5.924.224 l
2.000.000 —
0
-2.000.000

Sonstiges ® Planung, Bau und Finanzierung ™ Betrieb und Instandsetzung (HEIWITE |
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Ma nagement Sum ma ry MMMMMMMMMMMMMMMMMMMM
Ausgabenbarwert Neubau (A1) R, el

= Ausgabenbarwert Neubau in t=0

Barwert der Neubaualternative = Ausgabenbarwert A1

' Euro . Ausgabenbarwert 6.546. 322 BUR
8.000.000
7 600,000 * Gros der Barwerte entfallt auf Zins
und Tilgung (Kapitalkosten der
6.000.000 2.869.749 Investitionsmalnahme mit
5.000.000 Annuitatendarlehen)
| 4.000.000
3.000.000 IEE&WA
20000m Nicht mitfinanzierte Risiken l53_352€
i 1(m0m Transaktionskosten @C
o L I Instandsetzungskosten
. .723‘339 L Betricbskosten .
-1.000.000
davon Zins und Nebenkosten @6 €
-2.000.000 -
Sonstiges = Planung, Bau und Finanzierung = Betrieb und Instandsetzung s iy e o A AROSES, |
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Management Summary
Kosten im Betrachtungszeitraum st

= Vergleich der Alternativen
Ausgabenbarwert in t=0 [BaseCase]

5 L=

* Neubauvariante um bis zu 18%
. effizienter als Sanierung
Barwertvergleich | (=1 42Mio. EJR)

10.000.000,00 €
= Neubau vor allem kompakter
8.000.000,00€ - . - .
und effizienter in seiner
6.000.000,00€ Raumstruktur und
4.000.000,00 € Funktionalitat
2.000.000,00€ - — - Szenarioanalyse begiatlgt
. e _ : Sabilitat der Brgebnisse
1.382762,28¢€ RERREEE .
2.000.000,00 € = FrageSte”Uﬂg der Alternative
Sanierung (A0) Neubau (A1) Weniwr monet'a'rer a|s
®Planung & Bau  ® Betrieb & Instandsetzung ' Sonstiges emotionaler %Weglaw
geschuldet (“ Abriss
Wasserturm”)
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Management Summary
Der schlechteste Fall (Worst Case) -

= Barwertvergleich im Worst Case
Ausgabenbarwert in t=0 [Worst Case]

: “_az_rv‘ve_ o

= Keine wesentlichen

Veranderung der Reihung
Barwertvergleich und/oder der Bfizenz
e ' = Delta 1.706.945,94 HUR
10.000.000,00 €
8.000.000,00 € . Ergeb(_nsse blelbgn
unverandert stabil auf hohem
6.000.000,00 € . .
Unterschiedsniveau
4.000.000,00 €
2.000.000,00€ - - - = Gerade Hanungs— &
Baukostensterigerungen in der
= € S R T 719.127,57€ i . )
i Sanierungsvariante erheblich
-2.000.000,00 € .
Sanierung (A0) Neubau (A1) (bspw. fiir Unvorhergesehenes
®Planung & Bau ™ Betrieb & Instandsetzung  * Sonstiges |nf0|® der %uwbganZ)
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Management Summary .
Der beste Fall (Best Case) p—
= Barwertvergleich im Best Case
Ausgabenbarwert in t=0 [Best Case] L BarWeTT S
= Keine wesentlichen
Veranderung der Reihung
Barwertvergleich und/oder der Hfizienz

,.w,,. « Delta 1.175.377,23 EUR

8.000.000,00 €
cooooc0e * Brgebnisse blelbe_n
unverandert stabil auf hohem

Lomaome Unterschiedsniveau
emEe * Gerade Ranungs- &

€ BT 726.18298¢ Bau_kostenster_igerungen in der
2.000.000,00€ Sanierungsvariante erheblich

sanierung (A0) Neubau (A1) (bspw. fur Unvorhergesehenes
mPlanung & Bau ™ Betrieb & Instandsetzung Sonstiges Info'w der %uwnganz)
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Management Summary T
Fazit k.3

Wirtschaftlichkeit der Alternativen

= Neubau eines funktionalen Gebaudes tiber die Betrachtungszeit
von 25 Jahren wirtschaftlicher als eine Sanierung

" Wirtschaftlichkeit betrifft alle Positionen (Fanung/Bau, Betrieb)

Funktionalitat

= Neubauvariante unterstiitzt Funktionalitét, Barrierefreiheit und
grundsatZiche Drittverwendungsmadglichkeit

»  Wasserturm grundsétich mit anderer Funktionalizt ausgeformt

9 Szenarien

= Auch bei unterschiedlichen Annnahmen/Szanerien
(Umweltbedingungen) bleiben die Ergebnisse stabil

* Fragestellung aus monetarer Perspektive beantwortet
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