Variantenbetrachtung Sanierung vs. Neubau
mit dem IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner

Kiel, 04.07.2025

IB.S5H

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. | h re Fa rd e rba n k



IB.SH

Ihre Férderbank

Organisation des Bereichs Kommunalkunden

Quartiersentwicklung und

Kommunalfinanzierung und
kommunale Infrastruktur

Stadtebauférderung

IB.SH Energieagentur

Energie- und Klimaschutzinitiative
(EKI) mit Themen (u.a.):

Allgemeine Forderberatung Erneuerbare Energien

Wohnquartiersentwicklung Blrgerenergiefonds

Kommunalkredite

Infrastruktur-Kompetenzzentrum Komm. Warmeplanung

Betreuung Stadtebaufdorderung

Gewerbeflachenentwicklung Sanieren & Bauen

Klimaanpassung

Netzwerke, Qualifizierung

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 2



IB.SH

Ihre Férderbank

Inhalt

Miteinander. = Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
Mehr erreichen.

FUr unser Land.

= Der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner

 Grundlagen

» Allgemeine Leistungsmerkmale
- Besondere Leistungsmerkmale
 Ergebnisse

= Kontakt

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Kommunaltagung 2025 « Amine Ali « 04.07.2025 3



IB.SH

Ihre Férderbank

1 Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

* Gemeindeordnung fur Schleswig-Holstein

— § 8, Wirtschaftliche Grundlagen: ,Die Gemeinden haben ihr Vermdgen und ihre Einkinfte nach
den Grundséatzen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu verwalten und eine wirksame
und kostenglinstige Aufgabenerfiillung sicherzustellen”

— § 75, Allgemeine Haushaltsgrundsatze, Absatz 2: ,Die Haushaltswirtschaft ist nach den
Grundsétzen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu fliihren”

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung =
Instrument zur Umsetzung des Grundsatzes der

Wirtschaftlichkeit

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. &\ 4
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1 Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

* Gemeindehaushaltsverordnung-Doppik (GemHVO-Doppik) Schleswig-Holstein, § 12, Absatz 1:

,Bevor Investitionen von erheblicher finanzieller Bedeutung beschlossen werden, soll unter
mehreren in Betracht kommenden Moéglichkeiten durch Vergleich der Anschaffungs- oder

Herstellungskosten (...) und der Folgekosten die flir die Gemeinde wirtschaftlichste Lsung
ermittelt werden.”

Der IB.SH
Wirtschaftlichkeitsrechner als
methodische Hilfestellung!

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. N5
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1 Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

Grundlagenermittlung in Phase ,,Null”“ - Bedarfsanalyse
— Aufbereitung bedarfsauslosende Grunde (z.B. Anlass, Notwendigkeit und Zweckmafigkeit)
— Festlegung der Projektbeteiligten sowie sonstiger relevanter Personen und Institutionen
— Welche Flachen und Raume werden gebraucht?
— Lassen sich diese Flachen in dem Bestand und ggf. mit einer Erweiterung unterbringen?
— Sind Erweiterungsflachen vorhanden?
— Passt der geplante Neubau auf das Grundstuck?
— Ermittlung von Kosten fur Planung, Bau, Betrieb und Erhaltung
— Vorstrukturierung von baulichen Varianten - z.B. Sanierung und Erweiterung vs. Neubau

— Uberlegungen zu Beschaffungsvarianten = konventionelle vs. gebiindelte Vergabemodelle

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. II6
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1 Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Vergleich von Handlungsalternativen

S

1. Bauliche MaBRnahmen 2. Beschaffungsvarianten
z.B. Sanierung und Erweiterung vs. Neubau, z.B. konventionelle Variante vs. Offentlich
,MaBnahmenwirtschaftlichkeit* Private Partnerschaft (OPP),

,vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung*

- Methodisches Vorgehen quasi identisch <

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. n7
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1 Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

— Vergleich von verschiedenen Handlungsalternativen Uber den Lebenszyklus hinsichtlich der
Kosten aus Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb und Instandhaltung

Alternative 1 VS. Alternative 2  vs. Alternative 3 vs. Alternative 4

G C OO I GO O
(2 (2
O O

¥

Entscheidung

— Vergleich der relativen Vorteilhaftigkeit als Vergleich der Barwerte

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. I8
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1 Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

— Barwertiger Vergleich der Gesamtkosten von verschiedenen Varianten an einem einheitlichen
Bezugspunkt durch Diskontierung der Ausgaben in der Zukunft

— Durch diese Vorgehensweise ist sichergestellt, dass die verschiedenen Varianten miteinander
vergleichbar sind

Wahrung/Geldeinheit

>
»

0 1 2 3 4 T Periode t

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. In9



IB.SH

Ihre Férderbank

1 Grundlagen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Schritt 1: Wirtschaftlichkeitsuntersuchung—-> MafRnahmenwirtschaftlichkeit
— Ganzheitlicher Vergleich

* von baulichen Varianten wie z.B. Sanierung und Erweiterung vs. Neubau

* auf Basis der Kosten fur Planung, Bau, Betrieb, Erhaltung und Finanzierung Uber einen Zeitraum
von z.B. 25 Jahren

* mit dem Ergebnis einer relativen Vorteilhaftigkeit einer Handlungsalternative,
— Ergebnis: Weiter zu verfolgende bauliche Variante

Schritt 2: Auswahl Beschaffungsvariante

— Sofern Offentlich Private Partnerschaft (OPP) im Fokus, dann
Schritt 3: Start OPP-Prozess, u.a. OPP-Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 10
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2 IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner | Grundlagen

* Microsoft-Excel Anwendung %

— zum Vergleich von verschiedenen Handlungsvarianten (z.B. Sanierung
oder Neubau)

— Uber den Lebenszyklus hinsichtlich der Gesamtkosten aus Planung, Bau,
IB.SH Betrieb und Erhaltung, und den
Wirtschaftlichkeitsrechner ) ) o ] ]
— Auswirkungen auf die CO2-Emissionen im Betrieb
— Moglichkeit der Erganzung durch eine Nutzwertanalyse
* Interaktives Handbuch

* Kostenfreie Nutzung fur die offentliche Hand auf Basis einer
Lizenzvereinbarung

* Wir bieten Ihnen Unterstutzung und Workshops!

IB.SH

Schlsswig-Holstaln. Cer achta Norden, |hre Forderbank

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 1
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3 IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner | Allgemeine Leistungsmerkmale

— Berechnung und Ergebnisabbildung einer
., N u | I Va r.i a nte“ Ausw ahl maglicher Yergleichsvarianten

* Darstellung des Status Quo eines Gebaudes

Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3

Bezeichnung [Tent] Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3

* Nur zwingend notwendige MalRnahmen zur
Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und Teilprojekte ™

Verkehrssicherheit
: Erw eiterung Erw eiterung Erweiterung
- BereCh n U ng U nd E rgebn IS Ve rSCh Iedener “ Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe

baulicher Varianten, z.B. ' Neubau Neubau Neubau
Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe
| emeno, Fieteng, Beuba mm .. =
aaaaa te Einzelvergabe GUTU
* in verschiedenen Beschaffun gsva rianten : Neubau—
. i Partnierschaftsmadell
(Einzelvergabe, Generalunternehmer (GU), LT

Totalunternehmer (TU),
Partnerschaftsmodelle)

Linear
Nicht Linear

— Drei Tellprojekte je Variante

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 12
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3 IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner | Allgemeine Leistungsmerkmale

* Hoher Detaillierungsgrad der Erfassung von Varianten
* Allgemein
— Frei konfigurierbare Zeitachsen (Projektlaufzeit, Bau- und Betriebszeitraum von bis zu 50 Jahren)
— Erfassung von auch nicht-linearen Kostenpositionen (andern sich im Zeitablauf) moglich
— Berucksichtigung von Kostensteigerungen im Zeitablauf (Indexierung)
— Moglichkeit der Eingabe von Risikoaufschlagen

* |nvestitionen

— Flachenangaben

— Bauinvestitionskosten gemaf DIN 276 (Kosten im Bauwesen)
— Erfassung bestehender Objektwerte

— Verschiedene Finanzierungsformen und Tilgungsstrukturen

— Erfassung von Verkaufserlosen fur Bestandsobjekte

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. Im13
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IB.SH
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* Vergleichswerte fiir den Energieverbrauch von
Warme und Strom

— Uberschlagige Ermittlung von Referenzverbrauchen

— Auswahl von Gebaudetypen, z.B.
Verwaltungsgebaude, Schule

— Auswahl der Art der Erzeugung von Warme und
Strom

— Eingabe der Flache (NGF bzw. BGF)
— Ermittlung von Vergleichswerten in kWh/gm
— Ermittlung von Gesamtverbrauchen in kWh/Jahr

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

1. Zuordnung des Gebaudes zu einer p

kategorie (6.2)

Gebdudetyp

Birogebdude

2. Auswahl Technik

ENutzung Erzeugung Zuordnung Teil-energie- Faktor Ergehnisé
: kennwerte® [kwh / Im’a]]g
Heizung Warme 49,00 1,30 63,50
Warmwasser Warme 8,10 1,00 8,10
Liftung Strom 470 1,00 470
Eingebaute Beleuchtung Strom 12,90 1,00 12,90
Kalte Strom 2,90 1,00 2,90
Hilfsenergie fir Kalte Strom 2,20 1,00 2,20

Be- und Entfeuchtung Warme 4,00

sonstiges Strom 2,80 1,00 4,80

3. Auswahl Flachenart und Eingabe Flachen

Flachenart NGF

4. Berechnung Vergleichswerte und Verbrauche

Vergleichswert Vergleichswert Warme NGF 71,60 kWh /(m3a)
Vergleichswert Strom NGF 27,50 kwh /(m%a)

Verbrauch Gesamt Warmeverbrauch
Gesamt Stromverbrauch

71598 kWh/a
27.500 kWh/a

Gesamt

99.098 kwh/a

I 14
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4 IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner | Besondere Leistungsmerkmale

* Nachhaltigkeit — CO,-Bilanz Nachhallgkeit —CO, Bilanz

CO.-Aquivalente

- BereChnung VOﬂ COZ-AQUIValenten fur Helzung Und H:i:g?i?-.ifUmrechnungsfakturen CO.-Aguivalente pro KWh tber ... [Auswahl]
Umrechnungsfaktor fiir Heizzwecke CO,-Agquivalente (Manuelle Eingabe) [kagkwin]
Strom Heizenergigtriger 1
. . . . Kafegnrie [Auswahl]
— Auswahl von bis zu 2 Heizenergietragern und deren R —— Buswant
Gewichtung, z.B. fossile Brennstoffe (Erdgas) oder T .
sizenergistriger
biogene Brennstoffe (Biogas) T ot
Bei Auswahl Angabe des Betreibers [ka'kwin]
. . Anteil [%]
o Auswahl Von bIS Zu 2 Stromtragern und deren Umrechnungsfaktor fiir Heizzwecke CO,-Agquivalente [kagkwin]

Gewichtung, z.B. netzbezogen oder gebaudenah aus  eextische Energie  strom

Eingabe der Umrechnungsfaktoren CO,-Aguivalente pro KWh iiber __. [Auswahl]

PV Oder Wind Umrechnungsfaktor fiir Strom CO,-Aquivalente (Manuelle Eingabe) [kavkwih]
Stromtréger 1

. . Trager [Auswahl]

— Hinterlegung von Umrechnungsfaktoren in kg CO, pro  am 6
Stromtréger 2

kW h Tréager [Auswahl]

Anteil [%]

; ; ; - A ; - Umrechnungsfaktor fir Strom CO,-Aquivalent ka/kivh

— Ergebnis sind die CO,-Emissionen/-Aquivalente fur rrechningsfaitor i Strom CO:-Saualente ) tatkin

Anteil der energieeffizienzsteigernden MaBnahmen an den Investitionskosten [%&]

Heizung und Strom

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. I 15



4 IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner | Besondere Leistungsmerkmale

IB.SH
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* Nutzwertanalyse

— Bewertung von Rahmenbedingungen, die nicht
monetar, sondern nur qualitativ bewertet werden

konnen

— Mit der Kombination mit dem monetaren Vergleich
entsteht eine ,Kosten-Nutzen-Analyse*

— Eingabe der Gewichtung zwischen dem monetaren
und qualitativen Vergleich

— Gewichtung der Kriterien kann individuell festgelegt

werden

— Erfullung der Kriterien Uber Punktvergabe zwischen

O und 5 Punkten

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

Kriterienebene
Nr

1.1
111
112
113
1.1.4
1.1.5
12
121
122
123
13
131
132
1.4
141
142
143
1.44
145
15
151
152
153
154
155
156

21
FARI
212

1 2 3

Stadtebauliche Kriterien
Erreichbarkeit Umweltverbund
FuRwegentfernung zur ndchsten Haltestelle
Bus-/Bahnangebot
Wegzeit zum Hauptbahnhof
Bedingungen fir den Radverkehr
FuRlgufige Erreichbarkeit
“erkehrliche Erreichbarkeit
Einbindung in das Gesamtstraennetz
Verfigbare PKW-Stelplitze
Haltezonenbereich
Barrierefreiheit/ kieinrdumliche Anbindung
Zugang aus der unmittelbaren Umgebung
Erreichbarkeit fiir mobilitdtseingeschrénkte Personen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft
Worbild funktion/Initialprojekt
Integration in bestehendes Siedlungsgefige
Synergien zu bestehenden Strukturen
Keine Potentiale fir Interessens issi flikte:
Bewaltigung von Interessens-/immissionskon flikten
Ubereinsti mit icklung/Stadtebau
Qualitdtsverbesserung
erminderung des Fldchenverbrauchs
Synergien mit weiteren stddtebaulichen Zielsetzungen
Zentralitat
Einkindung in Férderprogramme
Reduzierung Leerstand als Standortfaktor

Funktionalitit der Standorte

Beitrag zur funktionalen Stérkung
‘Gestatungsmaglichkeiten
Ausbau-Erweterungsmoglichkeiten

qualtative Indikatoren: 40%:;
wirtschaftlicher Indikator 80%

Gewichtung Total
2 3 0-Variante  Variante 1

116



5 IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner | Ergebnisse

IB.SH

Ihre Férderbank

* Ergebnisubersicht
— Berechnung der Barwerte und der Nominalwerte
— Berechnung CO,—Bilanz im Betriebs
— Jeweils je Variante und Teilprojekt

8 0-Variante Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
arwerte Gesamt | Gesamt Gesamt | i Gesamt Gesamt |
| Barwert Gesamtausgaben || Euro | | 61.081.704 69.030.322 58664990  50.178.627
| BarWert frasivizitiod, i o (Resamtassmpaben snthabenei Risiken || Euro | | 7678260 5208022 3353874 2144680
| Barwert Gebiuderestwert am Betrachtungsende || Euro | | 23.022667 33.886.676 27.B57.721  23.627.878
| Barwert Grundstickswert am Betrachtungsende || Euro | |

Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrachtungsende || Euro 36.059.036 35.143.646 30.807.269  26.550.750
L4 3 2 I

| Barwert Besamtaufwendungen (inkl. Abschreibungtohne Tigung) || Euro | | 50.282.915  52.962.843  44.509.351  38.059.874
| Barwert Restbuchwert (Grundstiick und Gebaude) am Betrachtungsende || Euro | | - 11943295  17.031521  15117.289  13.155.228
Barwert Gesamtaufwendungen abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Gebaude am Betrachtungsende || Euro 38.339.620  35.931.322  29.392.062  24.903.546
I 3 2 I

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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5 IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner | Ergebnisse
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* Diverse grafische Ergebnisdarstellungen

Gesamtausgaben [nominal]

100.000.000 €

B0.000.000 £

60.000.000 €

40.000.000 €

20000000 €

€ -

-20.000.000 €

O-wariante Wariante 1 WVariante 2 Warkante 3 WVariante 4

Ml tuariante

Abschreibungen

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.

M Investitio m -
Gesamtergebnis Kosten-Nutzen Analyse in Punkten - Rang
B Zinskoste
Sonstige
_ Qualitative Bewertung Zwischensumme 237 360 340 4.4
Sonstige Umrechnung in Punkte [mag. 100) 54 a2 a3 00
= M tauhe Riangfolge I 3 2 L
W Mistertr: Wirtschaftliche Bewertung Zwizchensumme 2,78 332 417 5,00
B Verblaibe Umrechnung in Punkte [max. 100] 55 EE a3 00
Werwaltu Rangfolge - 3 z -
Medien ki
m Medienk Kosten-Nutzen-Analyse Umrechnung in Funkte [ma:x. 100] =133 T2 26 o0
. Rangfolge . 3 2 .
Kosten fil
{Partners
W kosten fi varan D-Yariante Yariante] Yariante? Yariante} Yariante 4 Mietvariante
{Eigenreg o
Betrie bk =
Medieni = S 55 | -] [ oo |
B Betriebsk Wt Ve 1 Bewertung
M edienw 4
B Nutzungs rii]
Instandhi L] = o o Wit schaftliche
Bewertung
o e 4 - Wiriame I pangfelge
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Der IB.SH Newsletter-Service

Bleiben Sie auf dem Laufenden
mit dem IB.SH Newsletter fur kommunale Themen!

N

pl

Newsletter-Service ,,kommunale Infrastruktur:

Behalten Sie mit uns aktuelle Forderaufrufe im Blick:
www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/

Zur
Anmeldu@

Schleswig-Holstein. Der echte Norden. 19



6 Kontaktdaten

IB.SH

Ihre Férderbank

%

_J

Detlef Schroder
Projektleiter

Tel.: 0431 9905 3093
detlef.schroeder@ib-sh.de

Amine Ali
Projektmanagerin
Tel.: 0431 9905 3439
amine.ali@ib-sh.de

Newsletter-Service ,kommunale Infrastruktur®:
Behalten Sie mit uns aktuelle Themen im Blick:
www.ib-sh.de/aktuelles/newsletter/

Schleswig-Holstein. Der echte Norden.
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