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Neubau einer Feuer- und Rettungswache am Standort Habinghorster StraRe (B 235) / Klockner-
straBe

Hier: Fortfihrung der weiteren Planungen im Rahmen der Beschaffungsvariante "Paketvergabe
Uber den Lebenszyklus (Planung, Bau, Betrieb)"

Finanzielle Auswirkungen
I:l keine haushaltsmaRige Beriihrung

Izl Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt Castrop-Rauxel nimmt den Sachstandsbericht zum beabsichtigten Vorha-
ben ,Neubau einer Feuer- und Rettungswache am Standort Habinghorster StraRe (B 235) /
KlocknerstraRe“ zur Kenntnis.

2. Der Rat der Stadt Castrop-Rauxel beschlieRt, die weiteren Planungen zu diesem Vorhaben
im Rahmen der im Sachverhalt beschriebenen und erlduterten Beschaffungsvariante ,,Paket-
vergabe Uber den Lebenszyklus (Planung, Bau, Betrieb)” fortzufliihren und beauftragt die




Verwaltung, die hierfiir in einem nachsten Schritt erforderlichen externen Vergaben von be-
triebswirtschaftlichen, technischen und juristischen Beratungsleistungen zur Vorbereitung
der Unterlagen fiir eine dann noch folgende , Paketvergabe” von Planung, Bau und Betrieb
im Sinne dieser Vorlage vorzunehmen. Die Entscheidung tber die Ausschreibung der konkre-
ten , Paketvergabe” selbst ist noch nicht Gegenstand dieses Beschlusses und Bedarf einer
gesonderten Entscheidung durch den Rat zu einem spateren Zeitpunkt.

Kravanja Eckhardt Lenort
Blrgermeister Beigeordneter/ Stadtbauratin
Stadtkdmmerer



Sachverhalt
1. Allgemeiner Sachstand

1.1 Riickblick

Am 24.02.2022 fasste der Rat der Stadt Castrop-Rauxel den Grundsatzbeschluss zum Neubau ei-
ner Feuer- und Rettungswache (FURW) am Standort Habinghorster StraRe (B 235) / Klockner-
stralle sowie zur Entwicklung der Flache des ehemaligen Steinkohlekraftwerks Rauxel (Kléckner-
Kraftwerk). In derselben Sitzung wurde die aktualisierte Wirtschaftlichkeitsuntersuchung der
Partnerschaft Deutschland PD — Berater der 6ffentlichen Hand GmbH bezlglich der wirtschaft-
lichsten Beschaffungsvariante vorgestellt und zur Kenntnis genommen (vgl. hierzu Beschluss zur
Vorlage 2022/015 sowie Beschlussvorlage 2022/015 mit Anlagen).

Am 06. April 2022 erorterte PD die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Vertretern und Vertreterin-
nen der Politik. Dabei wurden insbesondere auch Wesen und Inhalt von sogenannten PPP bzw.
OPP-Projekten (Public-Private-Partnership bzw. Offentliche-Private-Partnerschaft) und deren
eindeutige Unterscheidung von anderen Finanzierungsinstrumenten dargestellt. Im Nachgang
wurde allen Teilnehmenden das 2018 ermittelte Raumprogramm fiir die Feuer- und Rettungswa-
che zur Verfligung gestellt. Weitere Riickfragen zum Raumprogramm ergaben sich im Nachgang
nicht.

Bei der von der Partnerschaft Deutschland PD — Berater der 6ffentlichen Hand GmbH fiir Castrop-
Rauxel festgestellten wirtschaftlichsten Variante - in der vorliegenden vorldufigen Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung ,,OPP mit Eigenfinanzierung” genannt — ist bzw. bleibt die Funktion der
Bauherrin und die Position als rechtliche und wirtschaftliche Eigentiimerin der Feuer- und Ret-
tungswache beim ,Konzern Stadt Castrop-Rauxel”. Eigentiimer des Grundstiicks ist der EUV, mit-
hin eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der Stadt Castrop-Rauxel. Entsprechende ver-
tragliche Vereinbarungen zwischen dem EUV und der Stadt sind noch zu schliefRen.

Auch die Finanzierung der BaumaRnahme liegt in der von dem Gutachten als vorteilhafteste Be-
schaffungsvariante identifizierten Alternative grundsétzlich bei der Stadt Castrop-Rauxel selbst.
Der private Vertragspartner, der Planung, Bau und anschlielend ausgewahlte Dienstleistungen
wahrend der 25jahrigen Betriebsphase tGbernimmt bzw. Gbernehmen soll, stellt lediglich die
Bauzwischenfinanzierung und wird in der Regel nach Baufortschritt bezahlt. Die Héhe und der
Rhythmus der Zahlungen wahrend der Betriebsphase wird individuell im Vorfeld vertraglich ver-
einbart.

Intensive Recherchen und Gesprache mit anderen Kommunen — auch im Kreis Recklinghausen -
zeigten eine hohe Zufriedenheit mit der Entscheidung fir diese Beschaffungsvariante. Dabei
wurde deutlich, dass der ,Erfolg” eines OPP-Projektes insbesondere von einer guten Vorberei-
tung des Projekts hinsichtlich

» der Formulierung konkreter fachlicher Anforderungen der Organisationseinheit(en), die das
Objekt zukiinftig nutzen soll(en),

» der Aufbereitung und Auswertung der wesentlichen betriebswirtschaftlichen Parameter,

» der an das Objekt zu stellenden technischen Anforderungen und nicht zuletzt



» der konkreten inhaltlichen Ausgestaltung der mit dem privaten Partner zu schlieBenden ver-
traglichen Vereinbarungen

abhangig ist.

1.2 Priifung von Finanzierungsméglichkeiten

Im zweiten Halbjahr 2022 wurden die folgenden (Re-)Finanzierungsoptionen geprift:

Refinanzierung der Rettungswache Uber die Krankenkassen

Die erste Prufung der Refinanzierungsmoglichkeiten ergab, dass zumindest fir den Teil der Ret-
tungswache eine Refinanzierung (iber die Krankenkasse moglich zu sein scheint, die im hohen
einstelligen Millionenbereich liegt. Aktuell wird der Rettungsdienstbedarfsplan des Kreises Reck-
linghausen aktualisiert; der Rettungsdienstbedarfsplan ist zu Beginn des Jahres in die finale Ab-
stimmung gegangen und soll Mitte 2023 vom Kreistag verabschiedet werden.

Daneben erarbeitet die Bezirksregierung Miinster aktuell eine Handlungsempfehlung fiir den
strategischen Bau von Rettungswachen, die in Abstimmung mit den Krankenkassen die beste-
hende DIN-Norm erganzt und das Ziel verfolgt, die Rettungswachen zukunftsfahig zu bauen. Die
Empfehlung soll noch im ersten Halbjahr 2023 veréffentlicht werden. Beide Papiere (Rettungs-
dienstbedarfsplan und Handlungsempfehlung) werden als wichtige Grundlagen fir die ersten
Verhandlungen mit den Krankenkassen angesehen.

Angesichts der aktuellen Energiepreisentwicklungen wurde Abstand davon genommen, tiber die
Annahmen in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hinaus die zukinftigen Betriebs- und Unter-
haltungsaufwendungen des neuen Gebaudes zu schatzen. Die laufenden Aufwendungen sind be-
kannt.

Fordergelder
Zum jetzigen Zeitpunkt gibt es keine Forderprogramme, die unmittelbar den Bau von Feuerwa-

chen zum Gegenstand haben.! Daher kdnnen Férdergelder nach aktuellem Stand nur punktuell
und im begrenzten Umfang fir besondere energetische MaBnahmen eingeworben werden. So
bietet z. B. die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) seit dem 01.03.2023 zinsvergiinstigte Kre-
dite fur investive kommunale Vorhaben an, die nach aktuellem Stand eingesetzt werden kénn-
ten. Im Laufe des Prozesses soll laufend gepriift werden, welche Mallnahmen und Vorhaben un-
ter Berlicksichtigung der Wirtschaftlichkeit im Einzelfall forderfahig sind. Bei positiver Priifung
sollen entsprechende Antrage gestellt werden, um den Haushalt der Stadt Castrop-Rauxel zu ent-
lasten bzw. moéglichst wenig zu belasten.

Grundsticksverwertung

Die Grundstlicke Frebergstr. 1 (jetzige Feuer- und Rettungswache sowie Standort des Loschzuges
1) und DornbachstraRe 15 (aktueller Standort des Loschzuges 3) stehen nach dem Bezug der
neuen Feuer- und Rettungswache zur ,Verwertung” zur Verfligung. Fir den Loschzug 1 muss zu-
dem ein neuer Standort respektive eine geeignete Immobilie gefunden werden. AbschlieRend

1 Das Landesprogramm ,Feuerwehrhiuser in Dérfern kommt bereits wegen der Gebietsabgrenzung nicht in Be-
tracht. Darliber hinaus steht noch nicht fest, ob es zukinftig weiterhin jahrliche Aufrufe geben wird.



belastbare Zahlen zu den finanziellen Auswirkungen einer ,Verwertung“ bzw. einer anderweiti-
gen Nutzung der vorgenannten Immobilien liegen aktuell noch nicht vor.

Kommunalkredit

Am 05.04.2022 fand ein Treffen mit den Kommunalaufsichtsbehdrden (Kommunalaufsicht beim
Landrat des Kreises Recklinghausen sowie Bezirksregierung Munster) statt, um das Projekt, des-
sen dringende Notwendigkeit und die vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung grundsatzlich
vorzustellen und um zu klaren, ob bzw. unter welchen Bedingungen und Voraussetzungen die
Stadt Castrop-Rauxel fiir den beabsichtigten Neubau einer FURW Genehmigungen der Aufsichts-
behorde(n) fir die erforderliche Aufnahme entsprechender Investitionskredite erwarten kann.

Im Nachgang zu dem in Rede stehenden Termin am 05.04.2022 teilte die Bezirksregierung am
20.06.2022 mit, dass im Falle der Finanzierung des Neubaus einer Feuer- und Rettungswache
(SpezialgroRinvestition) per Kommunalkredit aufgrund des hier konkret in Rede stehenden Cha-
rakters der von der Stadt zu erfiillenden Aufgabe eine Begrenzung des Kreditaufnahmerahmens
durch die staatlichen Kommunalaufsichtsbehdrden aus rechtlichen Griinden nicht vorgesehen
ist. Die Einhaltung der ,Netto-Neuverschuldungslinie Null“ sei zwar wiinschenswert, jedoch nicht
zwingend erforderlich. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die notwendigen Kredit-
aufnahmen zur Umsetzung des Projekts ,,Neubau einer Feuer- und Rettungswache” bei der Be-
rechnung der Netto-Neuverschuldung im unrentierlichen Bereich durch die Kommunalaufsicht
nicht bericksichtigt werden und sich daher insoweit auch nicht negativ auf andere teil- und un-
rentierliche Vorhaben auswirken.

1.3 Bauleitplanung

Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Konzeption wird durch die Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans (8. FNP-Anderung) und zur Aufstellung des Bebauungsplans 259 herge-
stellt. Beide Verfahren werden parallel durchgefiihrt.

Zurzeit lauft die Bearbeitung und Einholung der erforderlichen Fachgutachten sowie die Abstim-
mung mit Fachbehoérden. Zu einer ersten Gliederung der Teilflachen liegt ein Vorschlag zur Ent-
scheidung vor. Eine erste Offentlichkeitsbeteiligung soll noch 2023 erfolgen. Der Abschluss der
Planverfahren bis Ende 2024 wird angestrebt.

Sofern zusatzliche planungsrechtliche Flexibilitat im Verhandlungsverfahren erwiinscht ist, kann
das Verfahren optional jedoch auch langer offengehalten werden, um spatere Anpassungen ein-
zuarbeiten. Darliber konnte auch noch kurz vor dem Verfahrensabschluss entschieden werden.

Die planungsrechtliche Grundlage fir eine Priifung und Bescheidung des Bauantrags in der vor-
gesehenen ,Planungs- und Bauphase 2025“ wird voraussichtlich bestehen.

2. Empfehlung fiir die Beschaffungsvariante ,,Paketvergabe mit Lebenszyklusansatz (Planung,
Bau, Betrieb)“

2.1 Beschaffungsvarianten

Der hier in Rede stehende Neubau einer Feuer- und Rettungswache in konventioneller Eigenre-
alisierung durch die Stadt scheidet aus faktischen und wirtschaftlichen Griinden aus. Zu nennen



sind hier insbesondere die nur sehr begrenzt verfiigbaren personellen Ressourcen insbesondere
im Bereich Immobilienmanagement, der Fachkraftemangel gerade in technischen Berufen, das
erhebliche Volumen der Baumalinahme und die Tatsache, dass es sich um ein ,Spezialgebdaude”
handelt, dessen Planung, Errichtung und Einrichtung besonderes Fachwissen und einschlagige
Erfahrungen erfordert sowie ein 6konomischer Nachteil gegenliber alternativen Beschaffungs-
formen (siehe nachstehende Ausfiihrungen).

Vergaberechtlich miissen technische und/oder wirtschaftliche Griinde vorliegen, die eine abwei-
chende Beschaffungsvariante rechtfertigen. Ein solcher Nachweis wurde bereits durch die vor-
laufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung von Partnerschaft Deutschland (PD) erbracht (vgl. An-
lage 2 zur Ratsvorlage 2022/015: Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung vom 15.08.201 in
der aktualisierten Fassung vom 25.01.2022). Als wirtschaftlichste Variante wurde von dort ein
OPP-Modell mit Eigenfinanzierung ermittelt. Letztlich bedeutet dies im vorliegenden Falle eine
sogenannte , Paketvergabe (mit Eigenfinanzierung) mit Lebenszyklusansatz”.

Kern eines solchen Modells ist es, dass ein privater Partner (eventuell ein Konsortium) gesucht
und gefunden wird, der sowohl die konkrete Planung und den Bau (investitionsbezogene Leis-
tungen) als auch den Betrieb des Gebadudes (betriebsbezogene Leistungen) Gber mehrere Jahr-
zehnte (einen sogenannten ,Lebenszyklus®) ibernimmt. Durch die integrierte Lebenszyklusbe-
trachtung entsteht ein Anreiz, nicht nur kurzfristig billig zu bauen, sondern ein Gebaude zu pla-
nen und zu errichten, das nach Inbetriebnahme gut und wirtschaftlich zu warten und instand
zu halten ist. Uber den Lebenszyklus betrachtet machen die Baukosten in der Regel lediglich 25-
30% der Kosten aus; der wesentlich groRBere der Teil Aufwendungen fallt wahrend der spateren
Betriebsphase an. Wenn die spateren Nutzungskosten bereits in der Planungsphase berticksich-
tigt werden, kann das wirtschaftlichste Verhaltnis zwischen Errichtungs- und Betriebskosten ver-
wirklicht werden. Daher wird sowohl die laufende Instandhaltung als auch die Wartung der Im-
mobilie an den privaten Partner vergeben.

Ubliche Zeitrdume fiir einen Lebenszyklus im Rahmen solcher Verfahren liegen zwischen 20 und
30 Jahren, bei der vorldufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung durch PD wurde ein Lebenszyklus
von 25 Jahren angenommen. Ausdriicklich hinzuweisen ist an dieser Stelle jedoch darauf, dass
die tatsachliche Nutzungsdauer und damit auch der Abschreibungszeitraum der FURW regelma-
Rig deutlich (in Abhangigkeit von der Bauweise) lber die sog. Lebenszyklusdauer hinausgeht.
Vielmehr schlieit sich an den ersten Lebenszyklus in aller Regel ein neuer Lebenszyklus fiir eine
Immobilie an, Gber dessen Rahmenbedingungen aber zu gegebener Zeit gesondert bzw. neu zu
entscheiden ist.

Ein erstes gemeinsames Vorgesprach mit der Vergabestelle und dem Bereich Rechnungspriifung
ergab, dass von den beiden genannten Stellen im vorliegenden Kontext keine grundsatzlichen
Bedenken gegen eine , Paketvergabe (mit Eigenfinanzierung) mit Lebenszyklusansatz” als mogli-
che Beschaffungsvariante geltend gemacht werden.

Schnittstellenvermeidung, Synergieeffekte und optimierte Planungen lassen es wirtschaftlich
und sinnvoll erscheinen, dem Planer/Erbauer und spateren Erbringer betriebsbezogener Leistun-
gen fir die Dauer des Vertrages (Lebenszyklus) wenn nicht alle, so doch moglichst viele bzw.
wesentliche Leistungen aufzuerlegen. Die Betriebskosten (Aufwendungen fiir die betriebsbezo-
genen Leistungen wie z. B. fiir Instandhaltung und Wartung) werden dabei bereits bei Ausschrei-
bung eindeutig definiert, sodass der Bewerber (privater Partner) ein Interesse daran hat, z. B.
haltbare Materialien und verlassliche Technik einzusetzen sowie die Immobilie (bei gesetzten



Mindestqualitatsstandards) moglichst kostenoptimiert zu planen und zu bauen. Mehraufwand
aufgrund schlechter bzw. suboptimaler Materialien, schlechter Bauausfiihrung, Instandhaltung
oder unterlassener Technikwartung u. a. wirden ihn sonst wirtschaftlich belasten.

Uber den konkreten Umfang der im Rahmen der vorgeschlagenen Beschaffungsvariante an den
privaten Partner vertraglich zu Gbertragenen Leistungen ist zu gegebener Zeit noch zu entschei-
den. Ein wichtiger Punkt ist, dass in den Vertrdagen der angestrebte Erhaltungszustand (Werter-
halt, Funktionserhalt, nachhaltige Instandhaltung) individuell vorgegeben wird. Auch werden die
Betriebsentgelte z.B. getrennt von den Instandsetzungsentgelten, fir die ein eigenes Konto ein-
gerichtet wird, abgerechnet. Bonus- und Malusregelungen setzen weitere Anreize fiir wirtschaft-
liches Handeln.

Wie bereits eingangs festgestellt verbleibt die neue Feuer- und Rettungswache in der vorgeschla-
genen Beschaffungsvariante zu jeder Zeit im Eigentum der Stadt Castrop-Rauxel. Entsprechende
Vertrage mit dem EUV als Grundstiickseigentiimer sind im Vorfeld der Umsetzung der BaumaR-
nahme zu schlieRen. Ausdricklich nicht beabsichtigt ist ein Leasing-Modell oder eine ,bloRe” An-
mietung der noch zu erstellenden Immobilie. Auch die Finanzierung verbleibt wie bereits o. a.
(bis auf die Bauzwischenfinanzierung) Aufgabe der Stadt. Dabei kann sie bei der Eigenfinanzie-
rung davon ausgehen, dass die Zinsen fiir einen Kommunalkredit regelmaRig niedriger liegen als
die Zinsen, die ein privater Partner fir eine Gesamtfinanzierungslésung erbringen musste.

Neben der rein quantitativen Kostenbetrachtung gibt es qualitative Kriterien in Bezug auf Pla-
nung, Ausschreibung, Vergabe, Bauphase sowie bei der Verwaltung und dem Projektmanage-
ment, die die Vorteilhaftigkeit der Beschaffungsvariante , Paketvergabe mit Lebenszyklusansatz
(Planung, Bau, Betrieb)” unterstreichen.

Die Vorteilhaftigkeit wird insbesondere dadurch erreicht, dass

- Kostensicherheit durch die Bindung (des privaten Partners) an das pauschale Angebot gebo-
ten wird,

- Terminsicherheit u. a. durch die Ubertragung der Zwischenfinanzierung(en) lingstens bis zur
Inbetriebnahme erreicht wird,

- die Kosten fir die Errichtung und die Betriebsfolgeleistungen durch die Kalkulation Giber den
Lebenszyklus im Wettbewerb optimiert werden,

- Schnittstellen reduziert werden, so dass der Planungs- und Bauprozess verkiirzt werden kann,

- Risiken umfangreich und passgenau auf den Auftragnehmer/die Auftragnehmerin lbertra-
gen werden kénnen,

- Kapazitaten bei der Verwaltung (insbesondere personelle Ressourcen) weitgehend ,ge-
schont” werden, u.a. durch die Biindelung der Vergabeverfahren und der Entlastung von Ver-
waltungsaufgaben und

- das Insolvenzrisiko aufgrund der im Vergabeverfahren nachzuweisenden wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit einschl. Bonitdtsbestatigung fiir die Zwischenfinanzierung vergleichbar ge-
ring ist.



2.2 Erlauterungen zum Verfahren

Ubersicht 1: Paketvergabe mit Lebenszyklusansatz — die Meilensteine im Uberblick (Anlage 2)

Ratsvorlage 2023/070 Anlage 2

Neubau der Feuer- und Rettungswache — Verfahrensvorschlag

» 5
V v

- \ .
1) Entscheidung 2) Auswahl 3) Vorberei- (4) Verhandlungs- (6) Betriebsphase
(fij)r die Beschaf-g tge)r externen tl(m)g der Paket- yeriehiEn mit \) (6) Planungs. P Slaniee 4
: : Teilnahmewett- / und Bauphase / und Instand- 4
fungsvariante Begleitung vergabe bewerb y. haltungsvertrag //
 Vorschlag: * Betriebswirtschaftliche, e Sorgféltige Planung, * Stufen * Begleitung, Priifung der *i.d.R.25 Jahre
Paketvergabe mit technische, juristische Festlegung der eigenen Teilnahmewettbewerb Leistungserbringung, danach Fortfiihrung in
Lebenszyklusansatz Beratung und Anspriiche unverbindliche Ange- Funktionspriifungen, Eigenregie
Begleitung der « Begleitung durch bote, Ve!‘handlungf- Feststellung
Partnersuche Arbeitskreis phase mit ausgewahl- Nutzbarkeit etc.
« Zum spéteren Zeit- ten Bieterkonsortien
punkt: ggfs. Aus- und Vertragsabschluss
schreibung Bau- * Geheimhaltung
controlling
* +* ) ¢

Steuerung und Einflussnahme Politik und Verwaltung )
3 Ratsbeschluss

ﬁ’ Ratsbeschluss: Besetzung Lenkungsgruppe

Die Beschaffungsvariante wird in 6 aufeinander folgenden Stufen umgesetzt, die in der vorste-
henden Ubersicht 1 schematisch dargestellt sind (aus Griinden der besseren Lesbarkeit nochmals
als Anlage 2 zu dieser Vorlage in ,groBerer” Ansicht beigefiigt). Dabei zeigt der gelbe untere Bal-
ken die Moglichkeiten und Intensitat der Steuerung und Einflussnahme durch Politik und Verwal-
tung: der durchgehende Balken als Referenzwert zeigt die normalen Steuerungsmoglichkeiten,
die jederzeit wahrgenommen werden (kdnnen). Die gelben Rechtecke zeigen Zeiten hoher Ge-
staltungs- und Einflussmoglichkeiten, insbesondere das sonnengelbe Rechteck bei Phase 3 (Vor-
bereitung der Paketvergabe) verweist auf eine Phase, in der im besonderen Mal3e die Weichen
fur die zukiinftige Wache gestellt und Kriterien/Anforderungen von Seiten der Politik und Ver-
waltung definiert und festgelegt werden konnen und missen. Die gelben Sterne stellen die Zeit-
punkte dar, an denen aus Sicht der Verwaltung liber das weitere Vorgehen per Ratsbeschluss
entschieden wird.

In der Phase 1 wird die Grundsatzentscheidung fiir die Beschaffungsvariante getroffen (Gegen-
stand der aktuellen Vorlage).

Die Suche nach dem privaten Partner (Phase 4) in Form eines Verhandlungsverfahrens mit Teil-
nahmewettbewerb erfordert eine europaische Ausschreibung, die eine fundierte Leistungsbe-
schreibung beinhalten muss, um spatere teure ,,Nachbesserungen” zu vermeiden. Daher werden
im Vorfeld (Phase 3 — eine Phase mit hoher Einflussmoglichkeit) alle funktionalen und gestalteri-
schen Anforderungen sowie die energetischen Standards und der Beitrag zum Klimaschutz defi-
niert. Diese Anforderungen werden in die Leistungsbeschreibung der im Wettbewerbsverfahren
zu erbringenden Leistungen lberfihrt. In dieser Phase wird auch die Bewertungsmatrix erarbei-
tet, in die selbstverstandlich auch Qualitatskriterien einflieRen.



Es erfolgt also von Seiten der Stadt zunachst keine Detailbeschreibung von Materialien, Qualitat
und Massen der einzelnen Gewerke wie bei einer ,konventionellen” Eigenrealisierung. Auch lie-
gen dem Verfahren keine im Vorfeld erstellten Planzeichnungen zugrunde, denn erst das Verga-
beverfahren (Phase 4) liefert diese Unterlagen abschlieBend. Hierdurch haben die Bewerber*in-
nen die Gelegenheit, mit den Materialien planen und spater bauen zu kénnen, die nach ihrer
Auffassung die wirtschaftlichsten Anschaffungs-/Herstellungskosten (Baukosten) bei geringer
Bauzeit mit ebenfalls glinstigen zukilinftigen Betriebskosten (insbesondere Bauunterhaltung, In-
standhaltung, laufende Betriebskosten) unter Einhaltung der vorgegebenen Qualitdtsstandards
verursachen. Uber dieses funktionale Leistungsverzeichnis, das die Grundlage fiir das Vergabe-
verfahren ist, werden wesentliche Punkte der neuen Wache (auch ihr architektonisches Erschei-
nungsbild) gesteuert.

Flr die Erarbeitung dieser Standards und die Durchfiihrung des Verhandlungsverfahrens mit Teil-
nahmewettbewerb werden zu Beginn der Phase 2 die wirtschaftlichen, technischen und rechtli-
chen Fachberater per Ausschreibung gesucht und ausgewahlt.

Eine Lenkungsgruppe, der neben der Verwaltung auch Vertreter der Politik angehéren sollen,
begleitet anschlieBend die bereits o. a. wichtige Phase 3 (Vorbereitung der Paketvergabe). Hin-
sichtlich der Zusammensetzung der Lenkungsgruppe wird die Verwaltung dem Rat rechtzeitig vor
Beginn der Phase 3 einen entsprechenden Beschluss-Vorschlag vorlegen. Am Schluss dieser
Phase ist ein Ratsbeschluss vorgesehen, um die konkrete Ausschreibung des Vorhabens zu ver-
anlassen.

Spatestens mit Eintritt in Phase 4 (europdische Ausschreibung als Verhandlungsverfahren mit
Teilnahmewettbewerb) gilt fir alle Beteiligten eine Geheimhaltungspflicht bis zum Abschluss des
im Folgenden beschriebenen Verfahrens:

Die Bieter*innen qualifizieren sich im ersten Schritt in einem Teilnahmewettbewerb. Die besten
drei bis fiinf Bewerber*innen werden zur Abgabe eines indikativen Angebots aufgefordert. Diese
Angebote enthalten erste Planungsentwirfe. Mit den besten Dreien geht es im zweiten Schritt
entweder in eine ,zweite Runde” indikativer Angebote oder direkt in die abschlieBenden Ver-
handlungsrunden, die mit der Aufforderung enden, die finalen Angebote abzugeben. Der Bewer-
ber/die Bewerberin mit dem wirtschaftlichsten Angebot (gemeint ist hier das Angebot mit dem
besten Preis-Leistungsverhaltnis, nicht das niedrigste Angebot) muss beauftragt werden. Um die
politische Partizipation in diesem Entscheidungsprozess zu gewahrleisten, soll unter Beachtung
des Vergaberechts ein mit Vertreter*innen aus Politik und Verwaltung besetztes stadtisches Aus-
wahlgremium eingebunden werden. Es besteht zu diesem Zeitpunkt (in Phase 4) kein vollkom-
men freier Entscheidungsspielraum mehr. Derjenige, der nach den vorher bekanntgemachten
Kriterien das beste Angebot abgegeben hat, erhalt am Ende des Prozesses den Auftrag/ Zuschlag.
Wiirde ein solcher verweigert, entstiinden Schadensersatzanspriiche. Das Verfahren ist an dieser
Stelle vergleichbar mit der Vergabe von Konzessionen, bei denen der Rat der Stadt den Kriterien-
katalog zur Vergabe der Leistung bestimmt und auf dieser Grundlage letztlich die Vergabeent-
scheidung getroffen wird.

Aus heutiger Perspektive ist der Eintritt in die Phase 3 des Verfahrens im vierten Quartal 2023
realistisch. Fiir die Erarbeitung der Leistungsbeschreibung und der sonstigen Vergabeunterlagen
werden ebenso wie fiir die Ausschreibung selbst jeweils 12 Monate angesetzt. Die Zeitplanung
ist der Ubersicht 2 in Punkt 4 zu entnehmen.




3. Weitere zu beriicksichtigende Einflussfaktoren:
Flichennutzung ehemaliges ,Kraftwerksgelinde an der Habinghorster Strae (B 235) /
KlécknerstraBe”

Fir den beabsichtigten Neubau der Feuer- und Rettungswache besteht derzeit (noch) kein Bau-
recht. Die 8. Anderung des Flichennutzungsplans 259 ,KlécknerstraRe /ehemaliges Kraftwerk”
befindet sich im planungsrechtlichen Aufstellungsverfahren. Auf die Ausfiihrungen unter vorste-
hender Ziffer 1.3 (Bauleitplanung) wird an dieser Stelle verwiesen. Aus heutiger Sicht erscheint
ein moglicher Beginn der Bauarbeiten Mitte 2026 realistisch. Nach den derzeitigen verwaltungs-
internen Planungen wird der Bebauungsplan Nr. 259 den erforderlichen Planungsstand bis dahin
erreichen, so dass es ausreichend wahrscheinlich ist, dass die erforderliche Baugenehmigung
rechtzeitig erteilt werden kann.

Aktuell wird das Geldnde als Standort fiir eine vom Land Nordrhein-Westfalen betriebene Fliicht-
lingsunterkunft zur Verfluigung gestellt. Hier muss in Abstimmung mit der Bezirksregierung Miins-
ter sichergestellt werden, dass spatestens bei Baubeginn das Gelande wieder fiir kommunale
Zwecke zur Verfligung steht. Verzogerungen waren im Rahmen des angestrebten vertraglich ge-
regelten , Paketvergabeverfahrens” an einen privaten Vertragspartner der Stadt anzulasten, die
gegebenenfalls wiederum Anspriiche gegenliber dem Land geltend machen kénnte.

Da die Feuer- und Rettungswache nicht das einzige auf dem Gelande beabsichtigte Bauvorhaben
ist sondern im Laufe der nachsten Jahre auch ein Bringhof des EUV sowie eine stadtische Bezirks-
sportanlage sowie eine Kindertageseinrichtung entstehen sollen, werden die parallel laufenden
Planungen zur ErschlieBung der Flache auch den Ausbau der beiden bestehenden Zufahrten tber
die B 235 mit (noch) stillgelegter Lichtzeichenanlage einerseits und den Kreisverkehr Kléckner-
stralle andererseits sowie die Wegefiihrung auf dem Gelande selbst berticksichtigen.

Auch die mogliche gemeinsame Nutzung von weiteren Versorgungsinfrastruktureinrichtungen (z.
B. Warme, Strom) bei den drei Bauvorhaben wird ggfs. in der Ausschreibung bericksichtigt wer-
den missen.

Damit der/die (noch auszuwahlende) Projektpartner*in das Bauvorhaben termintreu fertig stel-
len kann, muss er/sie ,,seine” bzw. ,ihre” Baustelle selbstverstandlich erreichen kbnnen. Es ist zu
priifen, ob die vorhandenen StralRen dafiir ausreichen; sollte dies nicht der Fall sein, muss dafir
Sorge getragen werden, dass ausreichende Zuwegungen mit Beginn der Bauarbeiten vorhanden
sind. Da unmittelbar nach Fertigstellung mindestens der Probe-/Parallelbetrieb der Feuer- und
Rettungswache aufgenommen wird, werden eventuell benotigte BaustralRen (die spater zurlick-
gebaut bzw. endausgebaut werden) den Anforderungen nicht genligen.

Die hierzu notwendigen Haushaltsmittel sind im Rahmen der anstehenden Haushaltsplanungen
fir die folgenden Haushaltsjahre zu beriicksichtigen. Die Abstimmungen mit dem Trager der Stra-
Renbaulast, dem EUV und den Versorgungstragern sind deshalb alsbald auf- bzw. vorzunehmen.

Trotz des gewahlten Beschaffungsmodells, in dem hauptsachlich der Projektpartner leisten muss
und die Stadt diese Leistungen entsprechend vergilitet, ist gleichwohl eine zusatzliche und zum
Teil auch nicht nur unerhebliche Inanspruchnahme bzw. Einbindung personeller Ressourcen der
Verwaltung absehbar und erforderlich. Das Projektmanagement zwischen externen Dienstleis-



tern (Beratung und Baucontrolling), dem Projektpartner und den verschiedenen Stellen der Ver-
waltung wird flexibel und den Bedarfen angepasst durch eine koordinierende Stelle in der Ver-
waltung, aktuell verortet im Bereich Finanzen, gesichert.

4, Zeitschiene

Auf Grundlage der Einschatzungen von mehreren im Vorfeld befragten Beratungsunternehmen
mit einschlagigen Projekterfahrungen sind zur Umsetzung folgende Zeitbedarfe anzusetzen:

- 12 Monate Vorbereitungszeit
- 12 Monate Vergabeverfahren
- 30 Monate Planung und Bau.

Ubertragen auf den hier in Rede stehenden Neubau der Feuer- und Rettungswache kénnte dieser
Ablauf realistisch sein:

Ubersicht 2: Zeitschiene Neubau Feuer- und Rettungswache als Paketvergabe mit Lebenszyklus-
ansatz (Anlage 3)

Ratsvorlage 2023/070 Anlage 3

Zeitschiene Neubau Feuer- und Rettungswache als Paketvergabe mit Lebenszyklusansatz fiir Planung, Bau, Betrieb

| 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028.... | ..2053
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Fntscheidung fur die
Beschaffungsvariante 0

Auswahl der externen Beglei-
tung (Beratungsunternehmen) 1

Dauer der Begleitung

Vorbereitung der Paketvergabe

Verhandlungsverfahren mit

Planungs- und Bauphase

Betriebsphase mit Wartungs-
und Instandhaltungsvertrag

Ratssitzungen un 1512 1602 frgs scg 0712

Entscheidung fir das Beschaffungsverfahren

Auswahlprozess: Beratungsleistungen inkl. Projektleitung - wirtschaftlich, technisch, juristischer Art

Vorbereitung Ausschreibung, Festlegung Eignungskriterien fiir Bieter, Finanzierungsmodalitaten

EU-Verhandlungsverfahren mit vorgeschalt: Teilnah b b

Begleitung der Planungs- und Bauphase - Prifung der Leistungserbringung, Funktionsprifungen, Feststellung der Nutzbarkeit etc.

s W N = o

25jahrige Betriebsphase mit Wartungs- und Instandhaltungsvertrag

[Bauphase (nach Vergabe) - externes Baucontrolling vorgesehen (gepunk

5. Finanzielle Auswirkungen

Fir die Jahre 2023, 2024 und 2025 fallen zunachst Honorare fir Beratungskosten, Bieterentscha-
digungen u.a. an, fur die im Jahr 2023 50.000 € und fir die Jahre 2024 und 2025 bislang jeweils
250.000 € im Haushalt (Investitions-Dringlichkeitsliste 2023, Liste 2: Teil- und unrentierliche MaR-
nahmen, Prioritatsziffer 2) bericksichtigt sind. Eine Fortschreibung dieser Ansétze in den nachs-
ten Jahren ist zwingend erforderlich. Spatestens wenn von der Durchfihrung erster (vorberei-
tender) BaumalRnahmen auszugehen ist, ist das zu erwartende Szenario der finanziellen Auswir-
kungen dieser fir die Stadt erheblichen ,,SpezialgroRRinvestition” noch einmal dezidiert darzustel-
len. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der dann zu prognostizierenden Haushaltsbelastungen aus
Investitions-Folgeaufwendungen.




6. Empfehlungen der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, die weiteren Planungen zum Vorhaben , Neubau der Feuer- und Ret-
tungswache am Standort Habinghorster Str. (B 235) / KlocknerstraRe” im Rahmen der im Sach-
verhalt beschriebenen und erlauterten Beschaffungsvariante , Paketvergabe (iber den Lebenszyk-
lus (Planung, Bau, Betrieb)” fortzufiihren und die Verwaltung zu ermachtigen, die hierfir in ei-
nem nachsten Schritt erforderlichen externen Vergaben von betriebswirtschaftlichen, techni-
schen und juristischen Beratungsleistungen zur Vorbereitung der Unterlagen fiir eine dann noch
folgende , Paketvergabe” von Planung, Bau und Betrieb im Sinne dieser Vorlage vorzunehmen.
Die Entscheidung lGiber die Ausschreibung der konkreten ,,Paketvergabe” selbst hingegen soll aus-
driicklich noch nicht Gegenstand dieser Vorlage sein sondern bedarf - am Ende der oben naher
beschriebenen Phase 3 - einer gesonderten Entscheidung durch den Rat.

Bereich 20 Bereich 37 Bereich 60 Bereich 61 EUV

gez. gez. gez. gez. gez.

Brenk Vogel Neuschulz Rohnert Werner
(digitale Mitzeich- (digitale Mitzeich- (digitale Mitzeich- (digitale Mitzeich- (digitale Mitzeich-
nung 30.03.2023) nung 29.03.2023) nung 29.03.2023) nung 22.03.2023) nung 30.03.2023)




Anlage 1 - Finanzielle Auswirkungen —

Auf die gesonderte Darstellung im Sachverhalt wird verwiesen.

I. Mittelbedarf:
davon

Ergebnisplan

Aufwendungen: €
- Ertrage von Dritten: €
= Stadtischer Eigenanteil: €
davon Finanzplan
Auszahlungen: €
- Einzahlungen von Dritten: €
= Stadtischer Finanzierungsanteil: €

Die benotigten Haushaltsmittel stehen zur Verfligung:

JA []
NEIN [ ]

Erlduterungen / Angabe von Deckungsvorschligen:

Kontierung(Sachkonto/Kostentriger/Kostenstelle):

Siehe Erlduterungen / Angabe von Deckungsvorschlagen

Bei MaRnahmen des Finanzplanes:
[_] Die MaRnahme ist in der vom Rat beschlossenen Dringlichkeitsliste enthalten.

[_] Die MaRnahme ist in die vom Rat beschlossene Dringlichkeitsliste zusatzlich aufzunehmen bzw. eine  Erweite-
rung der MaRnahme ist vorzunehmen.
|:| Die MaRnahme ist in die vom Rat zu beschlieRende Dringlichkeitsliste aufzunehmen.
Il. Auswirkungen auf die mittelfristige Haushaltsplanung:
Ergebnisplan 2023 2024 2025 2026 insgesamt

Personalaufwendungen

Sachaufwendungen

Zinsaufwendungen

Aufwendungen fiir Abschreib.

Zusatzliche Ertrage

Minderertrage

Summe

ah [ dh | dh [ dh [ dh | dh | dh

[ dh | dh [ dh [ dh | dh | dh

[ dh | dh [ dh [dh | dh | dh

[ dh | dh [ dh [ dh | dh | dh

[ dh | dh [ dh [ dh | dh | dh

Die Finanzierung ist innerhalb der mittelfristigen Haushaltsplanung flr die Produktgruppe

[

gesichert

[

nicht gesichert

11l. Es wurde gepriift, dass es sich um eine MaRnahme handelt, die unter Beriicksichtigung der Vorgaben des § 82

GO NRW notwendig und unabweisbar ist.




