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BDO Technik- und Umweltconsulting GmbH:
Partnerschaft seit 1996

Zur Person:

Dr.-Ing. Kai Steffens
Geschaftsfuhrer BDO Technik- und
Umweltconsulting GmbH

T: +49 69 95941-590
N E: kai.steffens@bdo.de

51% weyer gruppe
Y g p p Funktion
0 Engineering Dr.-Ing. Kai Steffens ist Geschaftsfiihrer der BDO TUC GmbH in Frankfurt, einer
; joint venture Gesellschaft der BDO AG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft mit der
I BD und Consultlng Ingenieurbirogruppe Weyer (weyer-gruppe.com).
Erfahrung
BDO AG Nach seinem Studium in Kiel und Aachen ist Dr. Steffens seit 1990 Mitarbeiter der

. .. weyer gruppe. Er ist seit 1993 dort Prokurist und fiihrt seit 1996 die BDO TUC, die
WIrtSChaftSprUfungsgese"SChaﬁ auf technische Beurteilungen und im kaufméannischen Umfeld spezialisiert ist. Seine
Arbeit im Bereich der kommunalen Nutzenrechnung war die Basis seiner Promotion
im Bauingenieurwesen (RWTH Aachen).

. .. Neben nationalen und internationalen F&E-Projekten u.a. fir Bundesministerien und
B DO AG W| rtSChaftSprUfu ngsg eSe”SChaft die NATO ist er spezialisiert auf Wirtschaftlichkeitsanalysen, Zustandsbeurteilungen
von Grundstiicken, Geb&uden und Maschinen und die Bewertung technischer
Risiken, Umwelt-Risiken und Risiko-Management-Strategien sowie technisches

In 24943 Flensburg: Am Sender 3 auditing.

Er hat mehr als 70 Vorhaben der kommunalen Nutzenrechnung und mehr als 200
Projekte der Technical und der Environmental Due Diligence im Real Estate Bereich
und in der produzierenden Industrie durchgefihrt bzw. geleitet.
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Das stadtebauliche Entwicklungs-
konzept wurde schon vorgestellt

. . N YEIrNT=
» Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen < Vorbereitende Untersuchungen

und die gesamtstadtischen Bedarfe (vor allem '
aus dem ISEK entwickelt) geben den Rahmen
fur das Entwicklungskonzept

» Leitbild ISEK: ,Wachstum organisieren —
Qualitaten schaffen mit den Leitmotiven
Tradition, Transformation und Integration

* Verlagerung des Umschlagshafens auf die
Hafenwestseite

» Sparsamer Flachenverbrauch: Wachstum
maoglichst ressourcensparend gestalten und
gleichzeitig die Lebensqualitat aller
Stadtbewohnerinnen erhéhen
(suffizienzorientierte Stadtentwicklung, auf
deutsch: ,Genlgsamkeit)
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e Leitbild: ,Hafen-Ost: Auf zu neuen Ufern!”

* Hauptmotiv im Hafen-Ost:
Ruckgewinnung als Stadtraum und Entwicklung
eines urbanen gemischtgenutzten
Hafenquartiers

Stadt Flensburg
Vorbereitende Untersuchungen "Hafen-Ost"
Entwicklungskonzept fir das
zukiinftige Sanierungsgebiet

Sund 05.12.2018 M LO. (A1) 1:2500

Konzeptplan Nr. 4
. o
1HR Sanenungstrager FGS mbH 1
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Kommunalnutzen-Analyse

TN YN S R
ir? < Vorbereitende Untersuchungen
Was tun wir: ‘ w2

¢ Wir betrachten die wirtschaftlichen Folgen
des Vorhabens aus der Sicht der Stadt;
also: die Folgen flr den stadtischen Haushalt
als Einnahmen und Ausgaben in den
nachsten 20 Jahren.

e Wir betrachten dabei die Veranderungen
durch das Projekt;
also z.B. die Kosten flr die Betreuung
zusatzlicher Kinder und z.B. zusatzliche
Steuereinnahmen

\fcilfspa rk

ende
icklungskonzept
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¢ Die Prognose-Rechnung beruht auf
Kalkulationen und Schatzungen,
entspricht einer ,, Investoren-Rechnung" aus
der Sicht der Stadt.

« Aufgebaut als Excel-Rechenmodell — erlaubt
sie u.a. Variantenbetrachtungen

i i ecfANNs0 ODREERD

Stadt Flensburg
Vorbereitende Untersuchungen "Hafen-Ost"
Entwicklungskonzept fir das
zukiinftige Sanierungsgebiet
Sund 05.12.2018 M LO. (A1) 1:2600
Konzeptplan Nr. 4
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1HR Sanenungstrager FGS mbH 1
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Typische Fragen aus offentlicher Sicht

BN YAYNOST
Rechnet sich das oder wird das ein Fass EaRerendetnteppnungen

ohne Boden ? :

¢ Wie viele neue Gebaude ?
¢ Wie viele neue Burger kommen dazu ?
« Ziehen dann weniger Blrger weg ?

* Reichen unsere KiTa- und Schulkapazitaten,
Sport- und Spielplatze ?

e Miussen wir neu bauen ?

« Was kostet die technische Infrastruktur
(StraBen etc.) langfristig ?

¢ Welche Einnahmen sind langfristig zu
erwarten ?

==

?Q‘

« Wie wirken sich die Steuereinnahmen aus ?

« Welche Alternativen haben wir ?

CLLELD NG T
“\ 4

¢ Wie kann das Projekt glinstiger gestaltet
werden ?

v+ <[00

Stadt Flensburg

Vorbereitende Untersuchungen "Hafen-Ost"

Entwicklungskonzept fir das

zukiinftige Sanierungsgebiet

Sund 05.12.2018 M LO. (A1) 1:2600
Konzeptplan Nr. 4
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Kosten-Nutzen-Rechnungen in der
Siedlungsentwicklung

Kosten- Rechnung
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Kosten-Nutzen-Rechnungen in der
Siedlungsentwicklung

Kosten- Nutzen- Rechnung
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Methodik |
Betrachtungszeitraum

Betriebswirtschaftliche
Kosten-Nutzen-Erfassung

Zeitpunkt der projektbezogenen Bilanzierung

Gewinn-
zZone

v Abschluss der Vermarktung;

+

€

Verlust- (Kumulativer Verlauf mit Beriicksichtigung von Finan zierungskosten,
zZone Preissteigerungen und Diskontierung)
Vorbereitung Baureif- Vermarktung
machung
Zeit 3 Jahre 2 Jahre 3 Jahre
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Methodik |
Betrachtungszeitraum

Kommunalfiskalische
Kosten-Nutzen-Erfassung

Betriebswirtschaftliche
Kosten-Nutzen-Erfassung

Zeitpunkt der projektbezogenen Bilanzierung

Gewinn-
zone

A

v  Abschluss der Vermarktung;

A
\4
i
i
1

+ ? gy

--""'--
- -

Verlust- (Kumulativer Verlauf mit Beriicksichtigung von Finan zierungskosten,
zone Preissteigerungen und Diskontierung)
Vorbereitung Baureif- Vermarktung Nutzen
machung
Zeit 3 Jahre 2 Jahre 3 Jahre x Jahre
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Methodik |
Betrachtungszeitraum

Zeitpunkt der projektbezogenen Bilanzierung

v  Abschluss der Vermarktung;

Betriebswirtschaftliche Kommunalfiskalische
Kosten-Nutzen-Erfassung Kosten-Nutzen-Erfassung
- -
Gewinn- < -
zone v - -
< - > o ®
+ - o, e
- L =
€ —_——
Verlust- (Kumulativer Verlauf mit Beriicksichtigung von Finan zierungskosten,
zone Preissteigerungen und Diskontierung)
Vorbereitung Baureif- Vermarktung Nutzen
machung
Zeit 3 Jahre 2 Jahre 3 Jahre x Jahre
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Methodik |
Betrachtungszeitraum

Zeitpunkt der projektbezogenen Bilanzierung

v  Abschluss der Vermarktung;

Betriebswirtschaftliche Kommunalfiskalische
Kosten-Nutzen-Erfassung Kosten-Nutzen-Erfassung .
Gewinn- -
- ”
zone < - /7
- 7
+ < — - )‘ - "
€ s 2 - -—-: =
= ™ T -
— S e - e e o
~ - =
Verlust- (Kumulativer Verlauf mit Beriicksichtigung von Finan ~ {ierungskosten,
zone Preissteigerungen und Diskontierung) N
~
~
| ; &
Vorbereitung Baureif- Vermarktung Nutzen
machung
Zeit 3 Jahre 2 Jahre 3 Jahre x Jahre
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Betrachtete Varianten

- Variante ,,Urbanes Gebiet mit
Verlagerung des bildet die bisherige raumliche und zeitliche Planung

Wirtschaftshafens" ab, wie vorgestellt.

« Variante ,,Erhalt des

Wirtschaftshafens auf dem Entfall einiger Beraumungen, keine Wohnbebauung,
Ostufer" keine Stadtebaufbérderung

« Betrachtung in

verschiedenen Szenarien mit Durch Variation der Umzugskosten und
Investitionssummen und der jahrlichen

unterschiedlichen wirtschaftlichen Ergebnisse des Hafenbetriebs

Investitionen in die neuen
Hafenanlagen
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‘rung

Zwei 1. statisch das Projekt
Ergebnisse: 2. dynamisch, Gesamtzeitraum
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Betriebswirtschaftliche 5 a Kommunalfiskalische
Kosten-Nutzen-Erfassung ﬁ E Kosten-Nutzen-Erfassung
- -
Gewinn- -
zone < ) -
+© | - Pm--
€ == - — b
- - -
:‘1_-_-
-
e _— _— e —
Verlust- (Kumulativer Verlauf mit Beriicksichtigung von Finan zierungskosten,
zZone Preissteigerungen und Diskontierung)
Vorbereitung Baureif- Vermarktung Nutzen
machung
Zeit 3 Jahre 2 Jahre 3 Jahre x Jahre
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Zusammenfassung einmaliger Effekte (statische Rechnung)

Buchwert der stadt. Flachen

Ablosung Erbbaurechte B.kai 10,10a; Harn.k 22

B 1 MaBnahmen der Vorbereitung

B 2 MaBnahmen der Durchfuhrung

B 3 MaBnahmen der Abwicklung

Umzugskosten Wirtschaftshafen - evtlle. Kompensation
Invest f. Neuerrichtung des Wirtschaftshafens

Summe Beitrage Dritter

Erlose aus FlachenverauBerung

Summe kommunalfisk. Einmaleffekte durch das Projekt
Finanzierungskosten

Ertrag aus Ubertragung von Nebenflachen (Buchwerte)

Projektergebnis (Achtung: nur statisch!):

a e dch v ¢h &h dh &h ch dh ch D

Einmalige Effekte (statische

Betrachtung)

Basis Variante
Urbanes Gebiet

Erhalt des W.-hafens

-2.475.000 -1.125.000
-7.340.000 0
-530.000 -420.000
-65.921.000 -30.605.000
-3.534.000 -3.534.000
-500.000 0
-2.500.000 0
37.137.000 0
0 0
1.900.000 276.000
-6.160.000 -18.384.000
645.000 0
-49.280.000 -53.790.000
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Jahrliche Effekte (dynamisch,
Durchschnittsjahr)

Zusammenfassung laufender kommunalfiskalischer Effekte
(dynamische Betrachtung)
Betrachtungszeitraum 2019 bis 2040

("Durchschnittsjahr”) Basis Variante
Urbanes Gebiet Erhalt des W.-hafens
Instandhaltung techn. Infrastruktur (innere) €la -609.000 -531.000
Instandhaltung off. Grin €la -11.000 0
Instandhaltung Sport-, Bolz, Spielplatze €la -10.000 0
Betrieb Kindertagesstatten f. zusatzliche Kinder €la -805.000 0
Betrieb Schulen f. zusatzliche Kinder €la -534.000 0
Veranderung des Defizits durch Betrieb Wirtschaftshafen €la 0 0
entfallende Bewirtschaftung von in 2018 bestehenden Gewerbefl€ / & -162.000 -162.000
Einnahmen aus Pacht / Erbbauzins €la 1.524.000 39.000
Steuereinnahmen aus Kaufkraftentwicklung €la 91.000 2.000
Einnahmen aus Konzessionsabgaben und Wegenutzungsrechten (FE/ 8 93.000 5.000
Einkommensteuereinnahmen €la 603.000 29.000
Gewerbesteuereinnahmen €la 312.000 67.000
Grundsteuer B Wohnen €la 407.000 0
Grundsteuer B Gewerbe €ls 141.000 21.000
Grundsteuer B Buro/Dienstleistungen €la 281.000 54.000
Finanzierungskosten (pro Jahr im Durchschnitt) €la -280.000 -836.000
KFA Zuweisungen (einwohnerabhangig) €la 1.387.000 30.000
durchschnittlicher Saldo€/ a 2.429.000 -1.283.000
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Variantenvergleich (10 Mio. Invest/
ausgeglichenes Ergebnis)

Bei: 3 Mio EUR Invest und Umzug des Kein Invest und kein Umzug des
Wirtschaftshafens und gleich bleibendem Wirtschaftshafens, gleich bleibendes
Defizit Defizit
Kosten-Nutzen-Analyse Kosten-Nutzen-Analyse
Flensburg "Hafen-Ost" Flensburg "Hafen-Ost"
Variante 1 Urbanes Gebiet Variante 2 Erhalt des Wirtschaftshafens
Kosten bzw. Erlése fur die Gemeinde im Zeitverlauf (kumuliert) Kosten bzw. Erlése fir die Stadt im Zeitverlauf (kumuliert)
0 i 5 st s i 2 | G S S — 0 L o P
-5.000.000 1 3 5 7 9 11 15 15 7y {9 2 -5.000.000 - 3 5 7 9 11 13 15 {7 18 2|
-10.000.000 A -10.000.000 -
-15.000.000 75 -15.000.000 -~
W-ZO.OOO.OOO . w-20.000.000 8
-25.000.000 -25.000.000
-30.000.000 -30.000.000 \\
-35.000.000 -35.000.000 e
-40.000.000 -40.000.000 —
-45.000.000 -45.000.000

Anzahl Jahre Anzahl Jahre
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Variantenvergleich (10 Mio. Invest/
gleichbleibendes Defizit)

Bei: 3 Mio EUR Invest und Umzug des Wirtschaftshafens und gleich bleibendem Defizit

Kosten-Nutzen-Analyse
Flensburg "Hafen-Ost"
Variante 1 Urbanes Gebiet
Kosten bzw. Erlése fur die Gemeinde im Zeitverlauf (kumuliert)

O T i i T i ii T T T ii i 1 T T T T T T T ii ii T T T i
-5.000.000 oA S R g R e
-10.000.000
-15.000.000

J
-20.000.000 L/\

w -25.000.000
-30.000.000
-35.000.000
-40.000.000
-45.000.000

Anzahl Jahre
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Weitere Szenarien ,,Urbanes Gebiet"
bzgl. Neubau des Hafens

Beispiele zu Annahmen zu Investition+Umzug und jahrlichem Betriebsergebnis des Hafens

2 Mio. EUR 5 Mio. EUR 10 Mio. €

Verlustiibernahme wie Durchschnitt 2013-2017 (-400 k EUR/a)

P Y | —_— e ---—r—rrrr
3 o9 i3 15 Ay 3 57 0103 15 7 19020
_5.000.000 ] S 3 sligl g e 45 47 g 5y ]
-10.000.000 A ] E
w /\_/—\
-15.000.000 X\/ i 1
-20.000.000 E
-25.000.000
Anzahl Jahre Anzahl Jahre Anzahl Jahre

Ausgeglichenes jahrliches Betriebsergebnis

10.000.000 —_——————————————— —_— |
5.000.000 18 3 6 @ oo o 1 2 = =7 0 1 3 5 7 g o
0 .
-5.000.000 A shEe TEETE 7&/ |
W
-10.000.000 1 i
-15.000.000 [~ i
-20.000.000
-25.000.000
Anzahl Jahre Anzahl Jahre Anzahl Jahre
Leicht positives Betriebsergebnis (+100 k EUR/a)
10000000  FSITESE TITEEE SIEES I1TANES NRRTYE FROESSHESETIIEIORRRNE SEEIS SRSTERI [VERER PR TISNNE SEPITE AN 1IIO)NRRRE SEOSE HERED
5000000 lllllllllllllllllll 3 5 7 g 11 13 15 1? 19 21
0 T ]
3 9 i35
-5.000.000 3 (i G s LR e 7 4
w 4
-10.000.000
-15.000.000 I~ k L
-20.000.000 1
-25.000.000
Anzahl Jahre Anzahl Jahre Anzahl Jahre
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Vielen Dank fur
Ihre Aufmerksamkeit!

IHR
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wﬁmm = Dr. Kai Steffens, BDO TUC fir IHR Sanierungstrager FGS mbH
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PROFIL

Dr.-Ing. Kai Steffens, Dipl.-Geol.

Dr.-Ing. Kai Steffens
Geschaftsfuhrer

BDO Technik- und
Umweltconsulting GmbH
(BDO TUC)

Kai.steffens@bdo.de

BDO Technik- und
Umweltconsulting GmbH
Buro Frankfurt:

Hanauer Landstrafle 115
60314 Frankfurt

Tel: +49 69 95941-590
Fax: +49 69 95941-510
www.bdo-tuc.de

Dr.-Ing. Kai Steffens ist Geschaftsfihrer der BDO TUC GmbH in Frankfurt, einer
joint venture Gesellschaft der BDO AG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft mit der
Ingenieurblrogruppe Weyer (weyer gruppe).

Er ist spezialisiert auf Zustandsbeurteilungen / Kostenprognosen und
KOMMUNALNUTZEN-Kosten-Nutzen-Rechnungen, auf technisches auditing
und die Bewertung technischer Risiken und Risiko-Management-Strategien
sowie technisch-organisatorische audits. Dr. Steffens hat u.a. mehr als 200
Projekte der Technical und der Environmental Due Diligence in der
Immobilienwirtschaft und ca. 50 Kommunalnutzen-Analysen durchgefihrt bzw.
geleitet.

Dr. Steffens ist Sachverstandiger fir:

* Technical und Environmental Due Diligence

» Altlastenbewertung und Flachenmanagement
 Kommunalnutzen / Kosten-Nutzen-Analysen und

Zugelassener DGNB Auditor und Consultant (Deutsche Gesellschaft ftr
Nachhaltiges Bauen) ftr den Neubau gemischter Stadtquartiere
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