Ein kommunales Modell fiir Public Private Partnership, das sich bei kleine-

ren und mittleren Projekten rechnet, hat die Stadt Miinster gemeinsam mit

ihren juristischen Beratern und den am Vergabeverfahren beteiligten priva-

ten Dienstleistern entwickelt. Das bewusst auf eine einfache und schlanke

Vorgehensweise ausgerichtete Projekt gilt bundesweit als beispielhaft.

Public Private Partnership in Miinster:
Drei Dreifeldsporthallen

Alfons Reinkemeier, Miinster,
Dr. Ute Jasper, Diisseldorf und
Anselm Schuhmann,
Bielefeld

Als eine der ersten Kommunen im Lande hat die
265 000-Einwohner-Stadt Miinster jetzt neue
Wege aus der Finanzmisere eingeschlagen. Ge-
meinsam mit der Goldbeck Gruppe, einem bun-
desweit tdtigen Dienstleister der Immobilien-
branche, und der Diisseldorfer Sozietdt Heuking
Kuhn Lier Wojtek als juristischen Beratern, wur-
de im Rahmen eines EU-weit ausgeschriebenen
Vergabeverfahrens ein neuartiges, einfach nach-
vollziehbares PPP-Modell entwickelt: Fiir rund
6,5 Mio. € netto Investitionsvolumen entstehen
drei Dreifeldsporthallen, die fiir die Kommune
im Minsterland zum Pauschalpreis erstellt wer-
den. Das zudem iiber 30 Jahre vereinbarte, inde-
xierte Nutzungsentgelt fiir die Stadt enthilt alle
Personal-, Instandhaltungs-, Reinigungs- und
Pflegekosten. Der Dienstleistungspartner aus
der Privatwirtschaft tibernimmt fiir die neuen
Sportstatten samtliche Aufgaben — vom Konzi-
pieren und Finanzieren {iber das Planen und
Bauen bis hin zum Betreuen und Betreiben.

Fachleute hatten bislang fiir Public Private Part-
nership-Projekte ein Mindestinvestitionsvolumen
von 10 Mio. € brutto als Voraussetzung fiir
Machbarkeit und Rentabilitat festgesetzt. Der
Handlungsbedarf bei Kommunen liegt in der Re-
gel weit unter dieser Summe. Das Miinsteraner
Modell, im Bereich der Finanzierung als Forfai-
tierungsmodell mit Einredeverzichtserklarung
zu kommunalkreditdhnlichen Konditionen reali-
siert, gilt wegen seiner einfachen Handhabung
unter Experten als richtungsweisend, insbeson-
dere fiir kleine und mittlere Bau- und Sanie-
rungsvorhaben im kommunalen Bereich. Das
PPP-Pilotprojekt wurde in einem intensiven, mo-
natelangen Verhandlungsverfahren mit einem
im offenen, wettbewerblichen Dialog gefiihrten,
detaillierten Abstimmungsprozess zwischen der
Stadt Minster, ihrer Rechtsberaterin Dr. Jasper
und den beteiligten Unternehmen vorbereitet.
Das Endergebnis ist ein modellhaftes, klar struk-
turiertes Verfahren mit einfachen Vorgehenwei-
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Datenblatt

Modellentwicklung Public Private Partnership

Projektauftrag: Planung, Bau, Finanzierung und Unterhaltung von drei Dreifeldsporthallen
in Minster-Hiltrup, -Gremmendorf und -Albachten

Auftraggeber und Nutzer: Stadt Miinster

Auftragserteilung: Juni 2004

Fertigstellung: Juli 2005

Nutzungsdauer: 30 Jahre (2005 — 2035)

Finanzierung: Forfaitierungsmodell mit Einredeverzicht

Grundstiickseigentiimer: Stadt Miinster

Gebdudeeigentiimer: Stadt Miinster

Investitionsvolumen: rund 6,5 Mio. € zzgl. Mwst.

Anfangliche Kapitaldienste:

vorlaufig 490 ooo € jahrlich

Bewirtschaftungskosten: rund 8,54 Mio. € zzgl. Mwst. (ohne Indexanpassung),

anfdnglich circa 285 000 € jahrlich zzgl. Mwst.

Juristische Beratung: Heuking Kiihn Liuer Wojtek, Dusseldorf, federfiihrende Partnerin: Dr. Ute Jasper

Finanzierung, Realisierung, Betreibung: Goldbeck Gruppe, Goldbeck Gebdudemanagement GmbH, Bielefeld

Betreibung zum indexierten Festpreis ~ Wartung / Inspektion (auch Sportgeréte), Schonheitsreparaturen in festgeleten

(vierteljahrlich nachschiissig): Intervallen, M@ngelbehebung, technischen Instandsetzungen und Wiederbe-

schaffung (inklusive Leuchtmitteln), AuBenanlagenpflege, Winterdienst,

Versicherung, Glas- und Unterhaltsreinigung (inklusive Materialverbrauch)

sen, das sich bei Neubauvorhaben, Umbauten
oder Sanierungen in kleinen wie gréferen Stad-
ten und Gemeinden anwenden l&sst.

Das wettbewerbliche Verfahren

Entscheidet sich eine Kommune zur Realisierung
eines Neubau-, Umbau- oder Sanierungsvorha-
bens durch ein Public Private Partnership-Modell,
gilt es grundsatzlich, die gesetzlichen Regeln des
Vergaberechts zu beachten. Ein Vergabeverfah-
ren ist insbesondere dann durchzufiihren, wenn
eine Kommune private Leistungen im Baubereich
oder im Bereich Facility Management nutzen
mochte, so wie es bei der Stadt Miinster der Fall
war. Die Partnerauswahl kann auf allen drei im
Vergaberecht festgehaltenen Wegen erfolgen —
im Rahmen eines offenen Verfahrens, eines nicht
offenen Verfahrens oder als Verhandlungsver-
fahren. Da PPP-Projekte in der Regel eine kom-
plexe private Dienstleistung von der Projektent-
wicklung und Finanzierung {iber die Realisierung
bis hin zur Betreibung umfassen, ist es gesetzlich
erlaubt, den privaten Partner im Verhandlungs-
verfahren zu ermitteln. Fiir dieses Verfahren des
wettbewerblichen Dialogs hatten sich die Miins-
teraner — nach eingehender Priifung — entschieden.

Das Verhandlungsverfahren hat sich aus den
bisherigen Erfahrungen aufgrund geringer for-
maler Anforderungen als optimal fiir PPP-Pro-
jekte erwiesen. Der Vorteil fiir eine Kommune wie
Miinster: Sie hat unter Einhaltung der grundle-
genden Prinzipien der Offentlichkeit, der Trans-
parenz und der Diskriminierungsfreiheit genii-
gend Handlungsfreiheit, ihre individuellen Anfor-
derungen und Ziele mit dem Partner ihrer Wahl
zu verwirklichen. Um ein Vergabeverfahren er-
folgreich abzuschlieflen, empfiehlt sich ein fes-

ter Verfahrensablauf. Als Ausgangsbasis werden
Vergabeunterlagen erstellt, die Art und Umfang
der gewiinschten Leistungen eines privaten
Partners im PPP-Projekt sowie die Zuschlagskri-
terien festhalten. Die gleichzeitige Aufstellung
eines Zeitplanes fiir die einzelnen Verhand-
lungsschritte gibt einen vorzeitigen Uberblick
iber den geplanten Realisierungszeitraum.

Mit der offentlichen Vergabebekanntmachung
im Amtsblatt der Europdischen Union begann
auch das offizielle Verhandlungsverfahren fiir
die Finanzierung, den Bau und die Instand-
haltung einschlieBlich der Reinigungsleistungen
von drei Dreifeldsporthallen. Interessenten, die
sich mit Teilnahmeantragen beworben hatten,
mussten ihre Fachkunde, Zuverlassigkeit und
Leistungsfahigkeit nachweisen. Aus diesem
Kreis wahlte die offentliche Hand geeignete
Bewerber aus, die sie zu einer Angebotsabgabe
als Grundlage fiir weitere Verhandlungen auffor-
derte. In der anschlieBenden ,heiBen Phase*
verhandelten die Beteiligten {iber die einge-
reichten Konzepte und erarbeiten in einem
kooperativen Prozess ein in seinen wirtschaft-
lichen, organisatorischen und rechtlichen Struk-
turen optimales PPP-Modell.

Bei einem gut strukturierten Verfahrensablauf
ist die Kommune in der Lage, einzelne Bieter zu
vergleichen und - unter Beriicksichtigung der
Schutzrechte - Einzelbestandteile verschiede-
ner Angebote neu zusammenzufiigen und wie-
der in das laufende Verfahren einzuspeisen.
Diese Form des Auswahlverfahrens, die sich
auch in Miinster bewahrt hat, erméglicht die
Nutzung der besten PPP-ldeen, die am Ende in
einer optimalen Modellform kombiniert werden
kdnnen. Der geeignete Kooperationspartner kris-



tallisiert sich in der Regel erst im fortgeschritte-
nen Verhandlungsstadium heraus. Deshalb emp-
fehlen PPP-Experten der 6ffentlichen Hand Ver-
handlungsrunden mit mehreren Bietern, so dass
die Vertragsformulierungen unter Wettbewerbs-
druck ausgehandelt werden.

Prozesse in Politik und Verwaltung

Auch fiir die Stadt Minster galt es im Vorfeld
ihres PPP-Vorhabens, verschiedene Abwagungs-
und Entscheidungsprozesse einzuhalten, um
die individuellen Rahmenbedingungen zu defi-
nieren und dem kommunalen Vergaberecht
Gentige zu tun. In der Kommune, die tber rund
100 Turn- und Sporthallen neuerer und &lterer
Bauart verfiigt, gab es seit Jahren Uberlegungen
zum Bau dreier weiterer Sportstédtten in den
Stadtteilen Hiltrup, Gremmendorf und Albach-
ten. Zunachst ermittelte die Stadt ab Friihjahr
2001 in einem Vorpriifungsprozess die Vor- und
Nachteile dreier Finanzierungsvarianten fiir die
Bauplanung und -ausfiihrung der Dreifeldsport-
hallen — einem Investorenmodell mit privatem
Geldgeber, einem durch Sportvereine getrage-
nen Modell sowie einem kommunalen Investi-
tions- und Betreibermodell.

Ein erster Wirtschaftlichkeitsvergleich ergab die
Fokussierung auf die klassische Variante (die
Stadt als Bauherrin) und die neue Variante mit
der Ubertragung der 6ffentlichen Aufgaben an
einen privaten Partner. Fiir die Verwaltung
gaben schlieBSlich verschiedene Anforderungen
und Rahmenbedingungen den Ausschlag fiir ein
Public Private Partnership-Modell: Die Dreifeld-
sporthallen sollten trotz extrem angespannter
Haushaltslage bei einem noch ausgeglichenen
Haushalt kurzfristig realisiert und in Betrieb

genommen werden koénnen, die Chancen und
Risiken einer langfristigen Nutzung sollten klar
definiert und verteilt sein.

Nach einer Wettbewerbsausschreibung zur
Vergabe der Planungs-, Bau-, Bauunterhaltungs-
leistungs- und Finanzierungsleistungen mit
europaweitem Vergabeverfahren im Herbst 2003
wurden schliellich aus 30 Interessensbekun-
dungen zwolf Bieter flir die Angebotsabgabe
ausgewdhlt. Im nachfolgenden Verhandlungs-
verfahren wurden mit den potentiellen Partnern
in verschiedenen PPP-Losungen die bautechni-
schen, unterhaltstechnischen, nutzerspezifi-
schen, finanzbezogenen und risikospezifischen
Anforderungen herausgearbeitet. Dabei galt es,
diverse Investitions- und Organisationsformen
durchzuspielen und sich vor einer Entscheidung
detailliert mit den Vor- und Nachteilen von Kom-
munalkredit, Kreditkauf, Miete, Mietkauf, Lea-
sing oder Forfaitierung auseinander zu setzen.

In einem iterativen Verhandlungsprozess, in den
die Verwaltung mit Vertretern ihrer Fachamter
(Amt fur Gebdudemanagement, Sportamt, Amt
flir Finanzen und Beteiligungen) sowie durch
juristische Berater und Wirtschaftspriifer einge-
bunden war, kristallisierte sich schrittweise durch
wiederholte Rechengadnge und das Durchspielen
verschiedener Modelle die optimale Lésung her-
aus. Auf diese Weise konnte der Bieterkreis sys-
tematisch stufenweise verkleinert werden. Im
Rahmen des so genannten Public Sector Compa-
rator-Verfahrens (PSC) wurde schlieBlich ein Ver-
gleich mit Bestandsaufnahme und Wirtschaft-
lichkeitsrechnung zwischen der besten privaten
und der besten konventionellen Losung unter
Betrachtung samtlicher Kosten iiber den gesam-
ten Lebenszyklus des Bauwerkes erstellt.

Die drei Drei-

feldsporthallen
entstehen in Hilt-
rup, Gremmendorf
und Albachten
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www.goldbeck.de

Die Analyse schloss die Beriicksichtigung samt-
licher moglicher Risiken — vom Grundstiick tber
Planung, Bau und Inbetriebnahme, Finanz- und
Marktrisiken, rechtliche Risiken oder Verfah-
rensrisiken bis hin zu hoherer Gewalt (Force
Majeure Risiken) — sowie die jeweilige Ubernahme
durch die offentliche oder private Hand ein. Im
Vergleich mit der stddtischen Kalkulationsva-
riante konnte der Privatinvestor am Ende beim
Gesamtkostenvolumen ein gleichwertiges Ana-
lyseergebnis vorweisen. Nachdem im April 2004
das letzte verbindliche Angebot vorlag, erfolgte
Ende Mai 2004 der Ratsbeschluss der Stadt
Miinster fiir einen Public Private Partnership-
Vertrag mit der Goldbeck Gruppe. Ausschlagge-
bend war mit dem Ratsbeschluss, dass ein 30
Jahre dauerndes, klar kalkulierbares und siche-
res Angebot vorlag.

Das Know-how der Privatwirtschaft

Goldbeck zdhlt zu den ersten fiinf Unternehmen,
die in Deutschland als private Partner von Kom-
munen an der Realisierung von PPP-Projekten
beteiligt sind. Die Dienstleistungsgruppe kann
auf langjahrige Erfahrung und umfassendes
Know-how im Neubau und Umbau sowie in der
Sanierung von Immobilien verweisen und bietet
Gebdudenutzung zum Pauschalpreis an. Das Un-
ternehmen, fithrender Anbieter elementierter
Bausysteme auf der Grundlage industriell vorge-
fertigter Elemente, hat sich zusatzlich auf Dienst-
leistungen rund um die Immobilie von der Pro-
jektentwicklung tiber die Finanzierung bis zum
Gebdudemanagement spezialisiert. Im Auftrag
von Handel, Industrie und Gewerbe werden Im-
mobilien bei Bedarf ganzheitlich begleitet — von
der Konzipierung und Finanzierung tiber die Pla-
nung und Erbauung bis hin zur Betreuung und
Betreibung. In Partnerschaft mit Stadten und Ge-
meinden wurden in der Vergangenheit Verwal-
tungsgebaude, Schulen sowie Sport- und Veran-
staltungshallen realisiert.

Zur Ausschreibung der Stadt Miinster legte das
Unternehmen ein funktionales Nutzungskonzept
vor, das die Planung und den Bau von drei Drei-
feldsporthallen zum Pauschalpreis und die Be-
wirtschaftung lber 30 Jahre zum indexierten
Festpreis inklusive aller Nebenkosten umfasst.
Die Verhandlungen wurden partnerschaftlich
gefiihrt mit der Zielsetzung, fiir beide Seiten die
wirtschaftlichste L6sung (Win Win-Situation) zu
finden. Im wettbewerblichen Dialog wurden alle
Details des PPP-Modells offen diskutiert und
verhandelt, bis hin zur gegenseitigen Offenle-
gung der im Public Sector Comparator-Verfahren
ermittelten Werte. Auch die unterschiedlichen
Risikobetrachtungen beispielsweise hinsichtlich
Verschlei® oder Vandalismus wurden gegensei-
tig offengelegt und gemaf Risikoallokationsprin-
zip dem Partner zugewiesen, der sie am besten
einzuschatzen und zu tragen vermag. So hat Gold-
beck fiir die gesamte Vertragslaufzeit samtliche

baulichen Risiken tibernommen, wahrend die
Stadt Miinster fiir die Behebung aller Vandalis-
musschaden sorgen wird.

In einem engen Abstimmungsprozess mit der
Kommune entpuppte sich schliefilich das Forfai-
tierungsmodell als die fiir alle Beteiligten opti-
male Finanzierungslosung. Der kommunale Part-
ner gab fiir die Vertragslaufzeit von 30 Jahren
eine Einredeverzichtserklarung ab, die sich bei
der Finanzierung risikomindernd und damit po-
sitiv in kommunalkreditahnlichen Konditionen
auswirkte. Getreu dem PPP-Auftrag der Stadt
Minster vom Juni 2004 werden die drei Dreifeld-
sporthallen bis zum Ende der Sommerferien
2005 fertig gestellt. Als Betreiber wird die Gold-
beck Gebdudemanagement GmbH anschlieffend
fiir die ndchsten 30 Jahre Wartung, Inspektion,
Stérungsbeseitigung und Instandsetzung der
Sporthallen iibernehmen, inklusive Schonheits-
reparaturen in festgelegten Intervallen und
Ersatzbeschaffung beispielsweise von Sportge-
raten. Auch die Unterhalts- und Glasreinigung,
der Winterdienst und die Pflege der AuBBenanla-
gen gehoren zum Gesamtpaket — alle Dienstleis-
tungen zum indexierten Pauschalpreis.

Auch im Kostenbereich gilt der Grundsatz der
Einfachheit: 40 % werden vierteljahrlich nach-
schiissig fiir laufende Dienstleistungen wie bei-
spielsweise Wartungs-, Reinigungs- und Perso-
nalkosten an Goldbeck gezahlt; 60 % gehen als
Instandhaltungsriicklage auf ein separates Kon-
to, Uiber das Betreiber / Vermieter und Mieterin /
Kommune ausschlieBlich gemeinsam verfiigen
kdonnen — ein so genanntes Und-Konto. Auf die
Vorlage von weiteren Sicherheiten konnte dank
dieser Vorgehensweise verzichtet werden. Das
ausgehandelte Public Private Partnership-Mo-
dell bot angesichts der Miinsteraner Haushalts-
situation eine optimale Alternativlésung bei
minimalem Risiko und langfristiger Sicherheit.

»Public Private Partnerships bieten einen Rah-
men fiir eine neuartige Zusammenarbeit von
Wirtschaft und Staat. Sie helfen der 6ffentlichen
Verwaltung, Dienstleistungen mit héherer Qua-
litdt und kostengiinstiger zu erbringen. Das zahlt
sich fiir alle aus: fiir die Biirgerinnen und Biirger
als Nutzer der 6ffentlichen Dienstleistungen, fiir
die Wirtschaft und fiir die 6ffentliche Verwaltung
selbst. Die Nutzung von PPP ist daher ein unver-
zichtbarer Teil der Strategie der Bundesregierung
zur Modernisierung der Verwaltung®, urteilte im
Sommer 2003 Dr. G6ttrik Wewer, Staatssekretar
im Bundesministerium des Innern. Am Beispiel
der Dreifeldsporthallen fiir Hiltrup, Gremmendorf
und Albachten haben die Stadt Miinster, beglei-
tet durch juristische Berater, und die Goldbeck
Gruppe in einem langen, intensiven Verhand-
lungsverfahren und einem intensiven Dialog eine
Vorgehensweise entwickelt, die richtungswei-
send insbesondere fiir kleinere und mittlere Pro-
jekte ist. Das Beispiel macht langsam Schule.



