
Erfahrungen des Heidekreises

beim Neubau einer

Kreisverwaltung

TRANSPARENTE UND EFFIZIENTE

BESCHAFFUNG NACHHALTIGER

IMMOBILIENLÖSUNGEN



Der Heidekreis – Mitten in Niedersachsen

Fläche: 1.873,53 qkm
Einwohner: rd.140.000

Beschäftigte in der Verwaltung: rd. 560
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Politischer Auftrag aus dem Jahr 2008
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Konzentration der Verwaltung am Standort Soltau  
= aus zehn mach eins!

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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Vorbereitende Maßnahmen und Beschlüsse

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Ein Konzept aus dem Frühjahr 2010 zu einer Konzentration der
Verwaltung am Standort Soltau weist als wirtschaftlichste Lösung den
Neubau eines Verwaltungsgebäudes für rd. 160 Beschäftigte aus.

Ein Vorgespräch mit der Kommunalaufsicht beim Nds. Innenministerium
im Juni 2010 gibt grundsätzlich grünes Licht. 

Der Kreistag beschließt am 24. September 2010, die Verwaltung in
Soltau durch einen Neubau zu konzentrieren und dieses im Rahmen
eines ÖPP-Projekts als 4-Phasen-Modell  (Planen, Bauen, Finanzieren, 
Bewirtschaften) umzusetzen, sofern es wirtschaftlich ist.
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Vorbereitende Maßnahmen und Beschlüsse

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Die Projektgruppe „Verwaltungsneubau Soltau“ beginnt im 
September 2010 mit dem Raumprogramm, dem Raumbuch und der
funktionalen Bauleistungsbeschreibung und legt die zu erbringenden
Gebäudemanagementleistungen fest.

Die Projektgruppe „Bürgerbüro“ erarbeitet im November und
Dezember 2010 die Grundlagen für das Einrichten und Umsetzen
eines Bürgerbüros im Neubau als zentralen Mittelpunkt des Gebäudes
für bürgernahe und dienstleistungsorientierte Verwaltung unter 
Einbeziehung der Dienstleistungen am Dienstort Bad Fallingbostel.

Eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung der VBD Beratungsgesellschaft
für Behörden in Berlin vom 31. Januar 2011 lässt im Ergebnis einen
Vorteil von 9,76 % erwarten.
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Vorbereitende Maßnahmen und Beschlüsse

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Aufgrund der nachgewiesenen Wirtschaftlichkeit beschließt der 
Kreisausschuss am 3. März 2011 die Umsetzung des Neubaus und des
Betriebes im Rahmen einer ÖPP.

Gemeinsam mit der VBD Berlin werden von Mitte März bis Ende
April 2011 (6 Wochen) die Vergabeunterlagen für Bauen, Planen, 
Finanzieren und Betreiben des Verwaltungsgebäudes erstellt.
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Ablauf des Vergabeverfahrens

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

17.03.2011 Vergabebekanntmachung

15.04.2011 Schlusstermin Teilnahmewettbewerb: 16 Bewerber

06.05.2011 Versand der Vergabeunterlagen an sechs Bieter

02.08.2011 Abgabe von sechs Angeboten
Ø Baukosten:  10,7 Mio.  (8,65 – 14,28 Mio.)

19./20.09.2011 Bietergespräche mit sechs Bietern

30.09.2011 Bewertungsgremium bewertet sechs Entwürfe und gibt
Empfehlung ab

11.10.2011 Werkstattgespräch mit drei verbliebenen Bietern

25.10.2011 Abgabe optimierter Angebote von drei Bietern

21.11.2011 Bietergespräch 2. Runde mit drei Bietern

30.11.2011 Entscheidung der Vergabestelle, mit nur einem Bieter
die Vertragsverhandlungen zu führen

05.12.2011 Abschließendes Bietergespräch und Vertragsverhandlungen
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Ergebnis nach Punkten und Kosten

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Die Auswertung der drei eingereichten optimierten Angebote unter
Einbeziehung der akzeptierten Nebenangebote und unter Berücksichtigung 
der Ergebnisse der zweiten Bietergespräche führte zu nachfolgender 
Rangfolge in der Punktebewertung:

Bieter 5:     9.031,21 Punkte = Rang 1
Bieter 2:     8.556,36 Punkte = Rang 2 Differenz zu Rang 1 = 5,26 %
Bieter 1:     8.549,47 Punkte = Rang 3 Differenz zu Rang 1 = 5,33 %

Pauschalfestpreis Planungs- und Bauleistungen:  9.854.383,47 €.

Zins- und Tilgung:   153.808 € (anfänglich/Quartal)

Pauschalen für Reinigung, Inspektion und Wartung, Instandsetzung
und Gebäudemanagement:   154.652 € (anfänglich/Jahr)
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Abschließende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Im Vergleich mit einer konventionellen Beschaffung wurden folgende 
Ergebnisse ermittelt:

Der Barwert des ÖPP-Angebots ist um ca. 2,16 Mio. € geringer als der 
Barwert der konventionellen Realisierung. 

Das entspricht unter Berücksichtigung der Bewertung übertragener 
Risiken einem Barwertvorteil zugunsten von ÖPP von 12,65 %.

Auch ohne die Bewertung der übertragenen und zurück behaltenen
Risiken wäre für die ÖPP-Lösung immer noch ein Barwertvorteil von 
8,72 % gegeben.
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Verfahrensablauf nach Auswahl des Bieters

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

09.01.2012 Empfehlungsbeschluss des Ausschusses für 
Bau-, Natur-, Umwelt und Landwirtschaft

10.01.2012 Vergabeprüfung des Rechnungsprüfungsamtes
des Heidekreises

12.01.2012 Empfehlungsbeschluss des Kreisausschusses 

31.01.2012 Entscheidung des Kreistages über die
Auftragsvergabe

01.02.2012 Vertragsunterzeichnung

19.03.2012       Genehmigung als Kreditähnliches Rechtsgeschäft 
durch die Kommunalaufsicht beim Niedersächsischen
Ministerium für Inneres und Sport
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Pressestimmen

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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Entwurfsziele

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Die neue Kreisverwaltung soll die Philosophie einer bürgernahen 
und dienstleistungsorientierten Verwaltung mit Wahrnehmung von
hoheitlichen Aufgaben in der Region gerecht werden

Reflektion der regionalen Besonderheiten im Bauwerk

Attraktives und identitätsstiftendes Erscheinungsbild

Berücksichtigung der besonderen Grundstückslage/Eckbetonung,
Parkbezug

Flexibilität der Raumgestaltung in Bereich des Backoffices für 
spätere Nutzungsänderung

Wirtschaftliche Grundrissgestaltung

Optimale Nutzbarkeit und Belüftung der Räume

Gute Akustik und optimale Schalldämmung

Hohe Nachhaltigkeit und Energieeffizienz
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Entwurf des wirtschaftlichsten Angebots

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Perspektive - Straßenfront
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Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Entwurf des wirtschaftlichsten Angebots

Perspektive – „gezoomt“
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Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Entwurf des wirtschaftlichsten Angebots

Perspektive – Ansicht vom Park
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Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Entwurf des wirtschaftlichsten Angebots

Grundriss Erdgeschoss
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Entwurf des wirtschaftlichsten Angebots

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Außenanlagen

Das geschwungene
Gebäude wird sich
sehr harmonisch in

das parkähnliche
Grundstück

anpassen 
und sich 

mit seinem
Bürgerbüro als

zentralen Punkt 
des Gebäudes auch

nach dieser attraktiven 
Außenanlage ausrichten. 
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Pressestimmen

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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Pressestimmen

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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Pressestimmen

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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Pressestimmen

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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Vorteile des ÖPP-Verfahrens

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Die Vorteile des ÖPP-Verfahrens beruhen im Wesentlichen auf:

einem guten Schnittstellenmanagement zwischen den Einzelgewerken
und der Optimierung der Baunebenkosten (insbesondere der 
Planungskosten) sowie der privatwirtschaftlichen Beschaffung von
Nachunternehmerleistungen,

der Aufgaben- und Risikoverlagerung auf den privaten Partner,

der optimierten Nutzungskosten durch frühzeitige
Einbindung der Gebäudemanager in die Planungsphase,

den im Wettbewerb zwischen den drei Erstplatzierten im 
Verfahren erreichten günstigen Baukosten.



ÖPP-Inhabermodell - Bauphase

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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ÖPP-Inhabermodell – in der Nutzungsphase

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz
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Vertragsinhalte – Bau und Finanzierung

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Pauschalfestpreis für Planungs- und Bauleistung

Fertigstellungstermin 30. August 2013

Zahlungen des Heidekreises erst ab Abnahme

Finanzierung zu kommunalkreditähnlichen
Konditionen

Heidekreis gibt nach Abnahme 
Einredeverzichtserklärung für die Endfinanzierung

Einbeziehung von KfW-Mitteln möglich

Nach 25 Jahren ist die Investition voll getilgt
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Vertragsinhalte – Bau und Finanzierung

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Kontrollrechte des Landkreises im Bauprozess

Verpflichtung des Auftragnehmers und seiner Nachunternehmer zur 
Einhaltung von Mindest- und Tariflöhnen

Vertragsstrafe bei Bauzeitüberschreitung i. H. v. 0,1% des
Pauschalfestpreises pro Tag, max. 5 %

Vertragserfüllungsbürgschaft von 5 % der Baukosten ohne USt.

Bürgschaften für verlängerte Mängelansprüchehaftung von 5 % der
Baukosten ohne USt., (bis 5 Jahre, für Dachdeckungs- und 
Abdichtungsarbeiten bis 10 Jahre)
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Vertragsinhalte – Service über 25 Jahre

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Der Auftragnehmer übernimmt die Verantwortung dafür, dass im 
Vertragszeitraum von 25 Jahren das Gebäude ständig in einem
nutzungsgerechten und technisch funktionsfähigen Zustand ist.

Der Auftragnehmer erbringt Leistungen für das technische und 
infrastrukturelle Gebäudemanagement (Wartung, Instandsetzung, 
Schönheitsreparaturen und Reinigung).

In Absprache mit dem Personalrat stellt der Heidekreis einen 
eigenen Hausmeister.
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Vertragsinhalte – Service über 25 Jahre

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Für die vereinbarten Leistungen erhält der Auftragnehmer
pauschalierte Entgelte.

Die Entgelte werden anhand vereinbarter Indizes des
Statistischen Bundesamtes wertgesichert.

Pauschalen für Instandhaltung und Schönheitsreparaturen
werden z. T. auf Rücklagenkonto eingezahlt.

Zahlungen für Gebäudemanagementleistungen können bei 
nicht oder schlecht erbrachten Leistungen nach einem im
Servicevertrag geregelten Malussystem gemindert werden.
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Sponsoring

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Vielen Dank für

Ihre Aufmerksamkeit!
Die im Zusammenhang mit dem Ausschreibungsverfahren 

entstandenen Kosten für externe Beraterleistung 
wurden gefördert mit 

Mitteln des Landes Niedersachsen sowie mit Unterstützung 
der Investitions- und Förderbank Niedersachsen 

in Höhe von 20.000 €.
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Ende

Stabsstelle Steuerungsdienst und Finanzwirtschaft / Andreas Pütz

Vielen Dank für

Ihre Aufmerksamkeit!


