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Zusammenfassung

Die Stadt Offenbach am Main erwéagt, bauliche MaBnahmen fiir einzelne Schulen im Rah-
men eines PPP-Projekts vornehmen zu lassen und zieht dafiir folgende Vorhaben in Be-
tracht:
. Sanierungs- und NeubaumaBnahmen am Berufsschulzentrum Buchhiigel, dort

- Sanierung vorhandener Gebaude der Theodor-Heuss-Schule und Abriss vor-

handener Pavillons und

- Sanierung vorhandener Gebaude der Kathe-Kollwitz-Schule sowie

- Neubau eines Schulgebaudes (Erganzungsbau) am gleichen Standort
. (Ersatz-)Neubau fir Gebaude der Beethovenschule

Erwogen wird auBerdem, in ein solches PPP-Projekt Leistungen der baulichen Instandhal-
tung und Bewirtschaftung (,Betriebsleistungen®) fir diese Liegenschaften (Gebaude und
Aussenanlagen) einzubeziehen und das mdégliche PPP-Projekt insgesamt als eine langfristi-
ge vertragliche Vereinbarung (,Partnerschaft®) zu gestalten, die Aufgaben der Planung, des
Bau, der Finanzierung und des Betriebs fiir die genannten Schulen umfasst.

Eine Entscheidung Ulber das weitere Vorgehen und letztlich tGber eine evtl. Ausschreibung
von Bau- und ggfls. Betriebsleistungen fur das Berufsschulzentrum Buchhigel und die Beet-
hovenschule als PPP-Projekt will die Stadt Offenbach auf der Grundlage einer Prifung vor-
nehmen, ob ein PPP-Projekt eine sinnvolle Variante zur herkémmlichen Erledigung dieser
Leistungen durch die Stadt im Rahmen ihrer bisherigen Organisations- und Vergabestruktur
ist (sog. ,Eignungstest").

Der Eignungstest soll — unter Beriicksichtigung von dazu im Einzelnen formulierten Eig-

nungskriterien — insbesondere Auskunft darlber geben,

1. ob die Vorhaben zur Vornahme von Bau- und Betriebsaufgaben fur die Theodor-
Heuss-Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule in Anbetracht des
Projektvolumens tberhaupt im Rahmen eines PPP-Projekts realisiert werden kénnen,

2. ob die Sanierungs- und NeubaumaBnahmen auch im Rahmen eines PPP-Projekis
innerhalb der bisher vorgesehenen Zeitrdume fertig gestellt werden kénnen,

3.  obauch im Rahmen eines PPP-Projekts die Anforderungen, die die Stadt an die Quali-
taten fir Bau und Betrieb und sonst an die Erledigung dieser Aufgaben stellt, sicherge-
stellt werden kénnen und letztlich

4.  obdie Vorhaben als PPP-Projekt geeignet sind

Als Ergebnis des Eignungstests kommen wir zu folgenden Ergebnissen:

. die Vorhaben zur Vornahme von Bau- und Betriebsaufgaben fiir die Theodor-Heuss-
Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule kénnen in Anbetracht des
Projektvolumens im Rahmen eines PPP-Projekts realisiert werden

. die Sanierungs- und NeubaumaBnahmen kénnen im Rahmen eines PPP-Projekts in-
nerhalb der fir ihre Realisierung vorgesehenen Zeitraume fertig gestellt werden

. die Anforderungen, die die Stadt an die Qualitaten flr Bau und Betrieb und sonst an
die Erledigung dieser Aufgaben stellt, kbnnen im Rahmen eines PPP-Projekts sicher-
gestellt werden

. die Vorhaben sind als PPP-Projekt geeignet

=  Wir empfehlen und schlagen deshalb vor, dass die Stadt Offenbach eine Vergabe

von Bau- und Betriebsleistungen fiir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-
Kollwitz-Schule und die Beethovenschule als PPP-Projekt vornimmt.
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=  Fir den Fall, dass sich die Stadt Offenbach entscheiden sollte, die Erledigung
von Bau- und Betriebsleistungen fiir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-
Kollwitz-Schule und die Beethovenschule im Rahmen eines PPP-Projekt erledi-
gen zu lassen, sollte sie mit der Vorbereitung eines entsprechenden Vergabever-
fahrens beginnen.

=  Wir empfehlen der Stadt Offenbach auBerdem, umgehend die von ihr gewiinsch-
ten Qualititen, Standards, Termine und anderen Bedingungen fir die Bau- und
Betriebsleistungen fiir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und
die Beethovenschule zu definieren, damit diese — unabhangig davon, ob diese
Leistungen als PPP erledigt werden oder nicht — fiir die kiinftig gewilinschte Auf-
gabenerledigung feststehen.

= Fir den Fall, dass sich die Stadt entscheiden sollte, die MaBnahmen fir die
Schulen, die fir ein ,,PPP-Projekt“ ausgewahlt wurden, auszuschreiben, ware ein
den einschlagigen Vergabebestimmungen entsprechendes Verfahren zur Aus-
schreibung und Vergabe vorzubereiten und durchzufiihren.

1. Ausgangssituation, Prifungsauftrag und Vorgehensweise
1.1 Ausgangssituation

Die Stadt Offenbach am Main erwagt, bauliche MaBnahmen fir einzelne Schulen im Rah-
men eines PPP-Modells vornehmen zu lassen und zieht dafir folgende Vorhaben in Be-
tracht:

. Sanierungs- und NeubaumaBnahmen am Berufschulzentrum Buchhiigel, dort
- Sanierung vorhandener Geb&dude der Theodor-Heuss-Schule (Kaufméannische
Schule) und
- Sanierung vorhandener Gebaude der Kathe-Kollwitz-Schule (Berufsschule,
Berufsfachschule, Fachschule und Fachoberschule) sowie
- Neubau eines Schulgebaudes (Erganzungsbaus) am gleichen Standort
. (Ersatz-)Neubau fiir Gebaude der Beethovenschule (Grundschule) — Schulgebaude
und evt. Sporthalle

Erwogen wird auBerdem, in ein solches PPP-Projekt Leistungen der baulichen Instandhal-
tung und Bewirtschaftung (,Betriebsleistungen®) fir diese Liegenschaften (Gebaude und
Aussenanlagen) einzubeziehen und das mdogliche PPP-Projekt insgesamt als eine langfristi-
ge vertragliche Vereinbarung (,Partnerschaft®) zu gestalten, die Aufgaben der Planung, des
Bau, der Finanzierung und des Betriebs firr die genannten Schulen umfasst.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende, von der Stadt Offenbach ausgewahlte Schulen
und Vorhaben:

Sanierung von Bestandsgebauden, Abriss

Theodor-Heuss-Schule vorhandener Pavillons und Errichtung eines
Ergédnzungsneubaus
Kathe-Kollwitz-Schule Sanierung von Bestandsgebauden

Abriss vorhandener Gebaude und Errich-

Beethovenschule tung eines Ersatzneubaus

In diesem Zusammenhang hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 22.
Méarz 2007 zum Thema ,Grundsanierung, Modernisierung sowie Erweiterungen und Neubau-
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ten an Offenbacher Schulen fir einen zeitgeméaBen, ganztagigen Betrieb unter Berlcksichti-
gung Gkologischer Standards® einen sog. ,Grundsatzbeschluss® gefasst, der (u.a.) fir diese
Vorhaben (,projektbezogen®) Prifungen zur ,Umsetzung lber ein OPP-Modell” erwartet.

1.2 Prifungsauftrag

Eine Entscheidung Uber das weitere Vorgehen und letztlich Gber eine evtl. Ausschreibung
von Bau- und ggfls. Betriebsleistungen fir das Berufschulzentrum Buchhiigel und die Beet-
hovenschule als PPP-Projekt will die Stadt Offenbach auf der Grundlage einer Prifung vor-
nehmen, ob ein PPP-Modell eine sinnvolle Variante zur herkbmmlichen Erledigung dieser
Leistungen durch die Stadt im Rahmen ihrer bisherigen Organisations- und Vergabestruktur
ist (sog. ,Eignungstest®).

Es soll aufgezeigt werden, ob und ggfls. in welchem Umfang die Vorhaben fir die ausge-
wahlten Schulen fir eine Umsetzung im Rahmen eines PPP-Modells geeignet sind.

Als Ergebnis des Eignungstests wird eine objektive und nachvollziehbare Einschatzung er-
wartet, die Auskunft dartber gibt, ob und ggfls. in welchem Umfang ein PPP-Modell fir die
Realisierung der Vorhaben ,Berufschulzentrum Buchhigel® und ,Beethovenschule® eine
grundsatzlich geeignete Alternative zur ,herkdmmlichen Beschaffung oder Erledigung® von
Bau- und Betriebsaufgaben sein kann, und auf deren Grundlage eine Entscheidung Uber
Abbruch oder Fortsetzung des PPP-Vorhabens getroffen werden kann.

1.3 Vorgehensweise

Die Bearbeitung des Auftrags Eignungstest fiir in Betracht gezogene PPP-Projekte ,Sanie-
rung und Neubau Berufsschulzentrum Buchhlgel / Theodor- Heuss-Schule und Kéthe-
Kollwitz-Schule” sowie ,Neubau einer Grundschule / Beethovenschule* erfolgte wie im Fol-
genden beschrieben.

Der Eignungstest wurde unter Berlcksichtigung der von verschiedenen (6ffentlichen) Stellen
auf Bundes- und Landesebene verdffentlichten Leitfaden fur derartige PPP-Prufungen (zur
sog. Phase | fir die Prafung, Vorbereitung und Durchfiihrung von PPP-Projekten) vorge-
nommen

Der Eignungstest erfolgte in Anlehnung an die im Leitfaden der PPP-Task-Force Nordrhein-
Westfalen ,1. Schritte: Der Eignungstest” (Oktober 2004) beschriebenen Vorgehensweise.

Hinweise bzw. Empfehlungen aus anderen Leitfaden, z.B. dem vom Bundesministerium fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung per Juni 2007 veréffentlichten Leitfaden ,Mdglichkeiten
und Grenzen des Einsatzes von Public Private Partnership Modellen im kommunalen Hoch-
und Tiefbau (PPP-Schulstudie, Leitfaden II: Kriterienkatalog PPP-Eignungstest Schulen)®
wurden berlcksichtigt, soweit diese die Vorgehensweise zum Eignungstest sinnvoll erganz-
ten.

AuBerdem wurde die im Leitfaden ,Bestandsbeurteilung® (PPP-Task-Force NRW, Januar
2004) beschriebene Vorgehensweise in dem Umfang und insoweit berlcksichtigt, wie dies
im Rahmen der Eignungsprifung und der von dieser erwarteten Ergebnisse notwendig und
sinnvoll war.
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1.3.1  Definition und Abstimmung von Eignungskriterien

Zur Vornahme des Eignungstests wurden in Abstimmung und im Einvernehmen mit dem
Auftraggeber Kriterien (,Eignungskriterien®) festgelegt und in einem ,Kriterienkatalog*
zusammengefasst,

. die eine objektive Prufung der ,PPP-Projekteignung“ der beabsichtigten Vorhaben ge-
wabhrleisten und

. die auf die konkrete Situation in der Stadt Offenbach, d.h. ihre Rahmenbedingungen,
Bedurfnisse, Anforderungen und Notwendigkeiten in Bezug auf die Vorhaben fir die
einzubeziehenden Schulen zugeschnitten sind

Die Eignungskriterien wurden dann so, wie mit dem Auftraggeber abgestimmt (siehe Ab-
schnitt 2) der weiteren Projektarbeit zugrunde gelegt.

1.3.2  Priifung des Vorhabens der Stadt Offenbach anhand der EignungskKriterien

Auf der Grundlage der zuvor abgestimmten Eignungskriterien wurde sodann geprUft, ob oder
wie oder inwieweit von der Stadt Offenbach fiir das Berufschulzentrum Buchhlgel und die
Beethovenschule vorgesehene (Bau- und / oder Betriebs-) Leistungen grundsatzlich im Rah-
men eines PPP-Modells erledigt werden kdnnen. Flr diese Prifung erfolgten die im Folgen-
den genannten, z.T. parallel vorgenommenen Arbeitsschritte.

1.3.2.1 Bestands- und Bedarfsanalyse zur Ermittlung eines PPP-Projektvolumens

Zur Ermittlung eines PPP-Projektvolumens, d.h. der Prafung und Abschatzung des Leis-
tungsumfangs fir ein mégliches PPP-Projekt, sind wir wie im Folgenden beschrieben vorge-
gangen:

. Bestands- und Bedarfsanalyse fur den Bereich Bau:

- Aufnahme von Daten, Informationen und Erkenntnissen zu den zu sanierenden
Gebauden (Bestandsgebaude) des Berufschulzentrums Buchhiigel

- Aufnahme von Daten, Informationen und Erkenntnissen zu den beabsichtigten
Neubauten fir das Berufschulzentrum Buchhlgel und die Beethovenschule

. Abschatzung des Investitionsvolumens:

- zur Sanierung von Gebauden der Theodor-Heuss-Schule und der Kathe Kollwitz-
Schule (Sanierungsvolumen)

- fir Planung und Errichtung von Neubauten fir das Berufschulzentrum Buchhulgel
und die Beethovenschule (Neubauvolumen)

. Bestands- und Bedarfsanalyse fur den Bereich Betrieb:

— Aufnahme beim Auftraggeber vorhandener Daten zu den bisher bewirtschafteten
Flachen (Bestandsgebdude und Aussenflachen Berufschulzentrum Buchhlgel
bzw. Beethovenschule)

. Abschatzung des Betriebskostenvolumens:

- Fir die Aussenflachen und Gebdude des Berufschulzentrums Buchhlgel (Neu-
bau am Standort sowie sanierte Gebaude der Theodor-Heuss-Schule und der
Kéathe-Kollwitz-Schule)

- Far die Aussenflachen und den Neubau der Beethovenschule

Die Prifung und Abschéatzung des Leistungsumfangs fir ein mégliches PPP-Projekt erfolgte
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. auf der Grundlage von Erkenntnissen einer Ortsbesichtigung der Objekte (Schulen,
Gebaude, technische Einrichtungen und Aussenanlagen) — vgl. dazu Abschnitt 3.1 die-
ses Dokuments — sowie

. anhand von Unterlagen der Stadt Offenbach, der EEG und der GBM sowie

. eigener Daten, Kenntnisse und Benchmarks aus vergleichbaren Vorhaben

Zur Plausibilisierung des geschatzten Leistungsumfangs wurden Unterlagen herangezogen,
die uns vom Auftraggeber fir die Projektarbeit zur Verfligung gestellt wurden, z.B. Unterla-
gen und Ergebnisse der von der EEG vorgenommenen Erfassung und Bewertung des bauli-
chen Zustands (u.a.) der Geb&aude des Berufschulzentrums Buchhtigel bzw. der Beethoven-
schule sowie die als deren Zusammenfassung verfassten Bauszustandsberichte oder z.B.
dem Amt 60 vorliegende Unterlagen, inbes. solche zur (Vorentwurfs-) Planung fir das (Neu-)
Bauvorhaben Beethovenschule.

1.3.2.2 Analyse politischer, rechtlicher und organisatorischer Rahmenbedingungen

Das (zun&chst noch vorlaufig) ermittelte PPP-Projektvolumen wurde daraufhin Gberprift, ob
oder in welchem Umfang es im Rahmen der politischen, rechtlichen und organisatorischen
Gegebenheiten (Rahmenbedingungen) grds. machbar ist.

Dazu erfolgte die Prifung von Mdglichkeiten und Grenzen fiir ein PPP-Projekt aufgrund

. der politischen Beschlusslage zu OPP (hier der Grundsatzbeschluss der Stadtverord-
netenversammlung vom 22. Marz 2007) und dazu geflhrter Gesprache mit Vertretern
des Auftraggebers,

. bestehender Vertrage im Zusammenhang mit Planungs- bzw. Betriebsleistungen sowie

. einer Vereinbarung zur ,Vorhaltung“ von Berufschulen im Stadt- und Kreisgebiet mit
dem Kreis Offenbach (wurde vom Kreis Offenbach gekiindigt)

. der gegebenen Organisation der Aufgabenerledigung in der Verwaltung und bei EEG
bzw. GBM

1.3.2.3 Analyse finanzieller und haushalterischer Rahmenbedingungen

Ein weiterer Prifungsschritt war die Einschatzung der ,Haushaltsvertraglichkeit“ des Vor-
habens, d.h. die Prifung der Frage, ob das mdgliche PPP-Projekt in dem abgeschatzten
Projektvolumen im Rahmen der haushalterischen Gegebenheiten der Stadt Offenbach
machbar ist.

Dabei wurde von den gegebenen Haushaltsplanungen der Stadt ausgegangen und dabei
auch die Langfristigkeit von Verpflichtungen aufgrund von PPP-Projekten bertcksichtigt und
in diesem Zusammenhang auch auf die Frage einer Genehmigungsfahigkeit (Genehmi-
gung eines PPP-Vorhabens durch die Aufsichtsbehdrde) betrachtet. Die Prifungen erfolgten
auf der Grundlage von Angaben des Auftraggebers.

AuBerdem wurde die Méglichkeit zur Einbindung von Férdermitteln in ein PPP-Vorhaben
geprift: Hierbei wurde eingeschétzt, ob auch bei einem PPP-Projekt 6ffentliche Férdermittel,
z.B. Landesmittel zur Schulbauférderung, zur Finanzierung eingebunden werden kdnnen.
Dabei wurde die grds. Férderfahigkeit geprift, nicht jedoch die Frage, in welcher Héhe For-
dermittel fir das Vorhaben der Stadt konkret zur Verfligung stehen (werden).
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1.3.2.4 Einschétzung der Marktfdhigkeit

Das im Rahmen der vorherigen Prifungen abgeschatzte PPP-Projektvolumen wurde sodann
auf seine ,Marktfahigkeit® geprift. Bei diesem Arbeitsschritt wurde eingeschétzt, ob und
gofls. in welchem Umfang (Leistungsumfang und Kostenvolumen) das mdégliche PPP-
Vorhaben der Stadt Offenbach das Interesse potentieller privater Partner (zur Erledigung
von Bau- und ggfls. auch Betriebsleistungen) finden kénnte, damit auch vor diesem Hinter-
grund der Auftraggeber seine Entscheidung Uber Fortsetzung oder Abbruch des PPP-
Vorhabens treffen kann.

Dabei ging vor allem um die Frage, ob ein Wettbewerb um ein PPP-Projekt erwartet wer-

den kann,

. durch den einerseits von PPP erwartete Vorteile fiir die Stadt Offenbach erschlossen
werden kdnnten (herkbmmlicherweise werden von PPP Vorteile bei den Kosten und
der Zeit aber auch bei der Qualitat / Nachhaltigkeit der Leistungserbringung erwartet)
und

. der den mit der Ausschreibung eines PPP-Projekts verbundenen Aufwand an Arbeits-
zeit und Kosten zur Durchfiihrung eines PPP-Vergabeverfahrens gerechtfertigt er-
scheinen laBt

Die Einschatzung der Marktfahigkeit haben wir auf der Grundlage unserer Kenntnis des
PPP-Marktes — hier insb. der ,Marktteilnehmer* und der Voraussetzungen, die hinsichtlich
Leistungsumfang und Kostenvolumen fir marktfahige PPP-Projekte gegeben sein missen -
vorgenommen. Eine Ansprache potentieller privater Partner fand nicht statt.

1.3.3  Bewertung des Vorhabens auf PPP-Eignung

Zur Einschatzung der PPP-Eignung wurde eine Bewertung (der Eignungskriterien) des Vor-
habens vorgenommen.

Die Bewertung fand anhand eines Bewertungsschemas statt, bei dem

. ein Punktesystem (zur Bewertung der Erflllung oder Nichterflllung einzelner Eig-
nungskriterien) verbunden ist

. mit einer vergleichenden und bewertenden Einschatzung (zur Bewertung der Erflllung
oder Nichterflllung anderer Eignungskriterien) und bei dem

. Eignungskriterien, die fir eine PPP-Eignung gegeben sein missen und bei deren
Nichterfullung eine PPP-Eignung grds. nicht gegeben ist (Ausschlusskriterien fir die
PPP-Eignhung) festgelegt waren

Das Bewertungsschema, das eine transparente und nachvollziehbare Herleitung der Ergeb-
nisse ermdglichen soll, wurde in Anlehnung an die im Leitfaden der PPP-Task-Force Nord-
rhein-Westfalen ,1. Schritte: Der Eignungstest” (Oktober 2004) beschriebene Vorgehenswei-
se entwickelt.

Die Arbeiten zum Eignungstest wurden in der Zeit vom 16. Juli 2007 bis 07. September 2007
(Vorlage des Endberichts) erledigt.
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Ablauf der Projektarbeit

_ Arbeitswoche 3 4 5 6 7 8
Leistungen

von Eignungskriterien

Eignungskriterien

Bewertung des Vorhabens
auf PPP-Eignung I

Dokumentation und Berichterstattung

A A A A A A A

A Abstimmungsgespréch 25.07. 01.08. 10. 08. 16. 08. 22.08. 31.08. 06. 09.
Zugleich
Ortsbesichtigung

. Dezernentenrunde
13.08. 11.09.

2. Definition und Abstimmung von Eignungskriterien / Festlegung des Kriterien-
katalogs

Die im Rahmen des Auftrags zu prifende Eignung von PPP zur Erledigung von Bau- und
Betriebsaufgaben fur einzelne Schulen der Stadt Offenbach am Main ist an Kriterien (,PPP-
Eignungskriterien®) zu messen, denen die Stadt (z.B. als Schultrager oder im Rahmen haus-
halterischer Anforderungen) entsprechen muss oder denen sie (z.B. aufgrund verschiedener
kommunalpolitischer Entscheidungen) entsprechen will.

Anhand dieser Eignungskriterien ist PPP als alternative Form einer Aufgabenerledigung zu
betrachten und zu prifen. Die Erflllung bzw. Nichterflllung von Anforderungen ist ein we-
sentliches Kriterium fur die Eignung und Bewertung der zu prifenden Erledigungsvarianten.

Zur Prufung der ,PPP-Projekteignung” der beabsichtigten Vorhaben (und damit zur Vornah-
me des Eignungstests) wurden folgende ,Eignungskriterien (zusammengefasst dargestellt
als sog. ,Kriterienkatalog*) festgelegt:

. Bildungsangebote, Beschéftigung, Wertschépfung und kommunale Wirtschaft

- Moglichkeiten zur kurzfristigen Realisierung von Bauvorhaben fiir die Beetho-
venschule und das Berufschulzentrum Buchhiigel zur Schaffung einer zeitgema-
Ben und modernen (baulichen) Infrastruktur fir Bildung und Ausbildung an die-
sen Standorten

Kénnen fir die Bauvorhaben - Sanierung und Neubau - Partner gefunden werden, die
diese im Rahmen eines PPP-Modells realisieren wirden, kann die Realisierung der
Bauvorhaben innerhalb der im Investitionsprogramm vorgesehenen Zeitrdume (Bauzeit
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und Baufertigstellung) stattfinden und kann die Erhaltung des dadurch geschaffenen
baulichen Zustands nachhaltig sichergestellt werden?

- Machbarkeit der Erfullung im Falle von PPP wahrzunehmender Funktionen durch
die Verwaltung (z.B. Management der Vorbereitung und Gestaltung eines PPP-
Projekts sowie Controlling von dessen Umsetzung) oder durch die EEG (z.B. Ein-
bindung in die Abwicklung und die Steuerung des Vorhabens) sowie Méglichkeit
zur Einbindung der GBM in die Erledigung von Betriebsleistungen

Kann die Verwaltung bei einem PPP-Projekt die Aufgaben zum Projektmanagement
(Vorbereitung und Gestaltung eines PPP-Projekts) und zum Controlling von dessen
Umsetzung erfiillen und kann die EEG dabei Aufgaben im Zusammenhang mit der
Abwicklung und Steuerung des Vorhabens erledigen? Kann die GBM bei PPP in die
Erledigung von Betriebsleistungen eingebunden werden?

- Méglichkeit zur Einbindung ortlicher / regionaler Unternehmen, Betriebe oder
Handwerker in die Erledigung der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben zur Sicherung
von Beschaftigung und Wertschépfung in Stadt und Region Offenbach

Kénnen bei einem PPP-Projekt értliche / regionale Unternehmen als PPP-Partner be-
auftragt oder als Unterauftragnehmer von PPP-Partnern eingeschaltet werden und be-
steht bei dem einen oder anderen Fall eine tatsédchliche Mdglichkeit zu deren Einbin-
dung in die Erledigung der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben?

. Schul- und Bildungspolitik

- Umsetzbarkeit kinftiger schulpolitischer Entscheidungen bei PPP (z.B. durch
Anderungen der Schulentwicklungsplanung, die Auswirkung auf den Bestand,
die Erweiterung oder die Aufgabe der Standorte Berufschulzentrum Buchhiigel
und Grundschule Beethovenschule haben kénnen)

Hat die Stadt auch bei PPP die Méglichkeit, nach einer Vergabe und wéhrend der Lauf-
zeit eines PPP-Projekts die Méglichkeit, schulpolitische Entscheidungen, die Anderun-
gen der vertraglich vereinbarten Bau- oder Betriebsleistungen bedeuten, gegenliber
dem Auftragnehmer durchzusetzen?

- Beriicksichtigung padagogischer Anforderungen an Planung, Bau und Betrieb
der Schulen (z.B. Gestaltung oder kiinftige Anderung von Bauten, Raumen und
Flachen - bauliche Notwendigkeiten wegen padagogischer Anforderungen - oder
Erhaltung von ,Schulbudgets” - z.B. fir Anschaffungen oder kleine Gestal-
tungsmaBnahmen)

Kann gewdhrleistet werden, dass auch bei PPP bei der Sanierung und Errichtung der
Schulen sowie deren Bewirtschaftung und Instandhaltung pddagogischen Anforderun-
gen oder bildungspolitischen Notwendigkeiten entsprochen wird, dass die Schulleitung
Mbéglichkeiten zur Aufbesserung des ,Schulbudgets” nutzen und die ihr daraus zuflie-
Benden Mittel — im bisherigen Rahmen — fiir Anschaffungen oder kleine Gestaltungs-
mafBnahmen nutzen kann?

o Wirtschaft und Finanzen

- Machbarkeit / Marktfahigkeit eines PPP-Projekts in Anbetracht der Hohe des In-
vestitions- und Projektvolumens

Offenbach, 07. September 2007 8



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Ist die Hbhe des Investitionsvolumens flir ein PPP-Projekt ausreichend, besitzt die zu
bewirtschaftende Fldche die erforderliche MindestgréBe und kann in Anbetracht des-
sen das Projektvolumen als marktfdhig angesehen werden?

Machbarkeit des Vorhabens aufgrund haushalterischer Gegebenheiten (Finan-
zierbarkeit) sowie Genehmigungsfahigkeit und Forderfahigkeit des Vorhabens

Notwendigkeit und Moglichkeit zur Abdeckung eines Finanzierungsbedarfs (z.B.
durch Gestellung einer substantiellen Eigenkapitalquote bei PPP)

Ist das Investitionsvolumen nach den Haushaltsansétzen der Stadt Offenbach finan-
Zierbar? Ist es mdglich, dass eine Realisierung der InvestitionsmaBnahmen genehmigt
werden wird? Kénnen auch bei PPP Férdermittel flir den Schulbau zur Finanzierung
des Vorhabens eingebunden werden?

Organisation und Aufgabenspektrum

Verwendbarkeit vorhandener Planungsunterlagen (z.B. fiir die Beethovenschule,
far die die Stadt Offenbach Planungsunterlagen bereits erstellen lieB)

Kénnen bei PPP vorhandene Planungsunterlagen verwendet werden?

Moglichkeiten zur Festlegung geforderter Qualitaten und Standards fur Bau- und
Betriebsaufgaben sowie zur Uberwachung und Durchsetzung von deren Einhal-
tung

Kénnen bei PPP von der Stadt Offenbach fir die Erledigung von Bau- und Be-
triebsaufgaben geforderte Qualitdten, Standards, Termine und sonstige Vorgaben fir
die zu erbringenden Leistungen verbindlich - und auch im Interesse, daflir nachtragli-
che Entgeltforderungen zu vermeiden - festgelegt werden? Kann deren Einhaltung
Uberwacht und durchgesetzt werden?

Erhaltung der M6oglichkeit zur Vergabe schulischer Einrichtungen an Dritte

Bleiben die Stadt oder die Schulleitungen auch bei PPP berechtigt, tber die Vergabe
von Rechten zur auBerschulischen Nutzung von Rdumen der Schulgebédude (ein-
schlieBlich Sporthallen) sowie sonstiger Schulfldchen (einschlieBlich Schulhéfe und
Parkplédtze) auBBerhalb der Unterrichtszeiten, am Wochenende und an Feiertagen zu
entscheiden?

Beachtung der Méglichkeiten zur Verwendung umweltfreundlicher Technologien
zur Energieversorgung, zur Verwendung 6kologisch vertretbarer Baumaterialien
bei der Realisierung von Bauvorhaben sowie zum Einsatz erneuerbarer Energien

Kann sichergestellt werden, dass auch bei PPP Méglichkeiten zur Verwendung um-
weltfreundliche Technologien zur Energieversorgung, zur Verwendung &kologisch ver-
tretbarer Baumaterialien bei der Realisierung von Bauvorhaben sowie zum Einsatz er-
neuerbarer Energien beachtet werden?

Machbarkeit des Vorhabens als PPP aufgrund der politischen Beschlusslage

Gibt es politische Entscheidungen, die die Erledigung von Bau- und Betriebsaufgaben
flir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule im

Offenbach, 07. September 2007 9



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Rahmen einer Public Private Partnership ausschlieBen oder besteht in Anbetracht der
politischen Beschlusslage der Stadt Offenbach, eine grundsétzliche Bereitschaft, diese
Aufgaben fir die genannten Schulen im Wege eines PPP-Projektes zu realisieren?

- Grenzen und Mdéglichkeiten fir PPP aufgrund bestehender Vertrage oder Verein-
barungen

Ist es aufgrund bestehender Vertrdge oder Vereinbarungen grundsétzlich mdéglich,
dass die Stadt Offenbach Bau- und Betriebsaufgaben fir die Theodor-Heuss-Schule
oder die Kéthe-Kollwitz-Schule oder die Beethovenschule kiinftig im Rahmen eines
PPP-Projekts erledigt ldsst? Kénnen Dienstleistungen zum Betrieb (Bauunterhaltung
und laufende Bewirtschaftung) in Anbetracht bestehender Vertrdge auf einen PPP-
Partner (bertragen werden?

- Moglichkeiten zur Einflussnahme auf das &uBere Erscheinungsbild von
(Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren stadtebauliche Einbindung

Kann die Stadt auch bei PPP Einfluss auf das &uBere Erscheinungsbild von
(Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren stadtebauliche Einbindung oder muB ein ange-
botener Entwurf angenommen werden?

Offenbach, 07. September 2007 10



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule

- Endbericht -
3. Bestands- und Bedarfsanalyse und Abschéatzung eines Projektvolumens
3.1 Bestands- und Bedarfsanalyse

3.1.1  Theodor — Heuss — Schule (Bestandsgebdude und Flédchen)

Theodor — Heuss — Schule

. Buchhlgelallee 84 - 86 |,.
Anschrift . L haftsnr. | 103084/086
nseh 63071 Offenbach am Main fegenschaftsnr 84/08
Schulart Berufsschule
Gemarkung Offenbach Flur ‘ 22 | Flurstiick Nr. | 345/2
Grundstticksplan
Z g
7
06 62006 13:3 oz 1100, GECoreF1S 3001} regisri i B Ot i 3040 Ofesiach
¢ Das Grundstiick ist Bestandteil des Berufsschulzentrums Buchhiigel (mit
der Kathe-Kollwitz-Schule)
¢ Das (Gesamt-) Grundstiick des Schulzentrums ,Am Buchhlgel“ liegt im
Stadtebauliche Sldosten der Stadt Offenbach in unmittelbarer Nahe zur ,RingstraBe”
Merkmale ¢ Das Schulgrundstiick grenzt nérdlich an ein Wohngebiet. Stidlich der
Schule befindet sich die Buchhiigelallee. Auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite befinden sich Wiesen und Garten. Ostwarts liegt die Kéathe
Kollwitz Schule.

Offenbach, 07. September 2007 11



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule

Luftbild
(Mai 2006) N

» Das (an dieser Stelle als solches bezeichnete) ,Schulgebaude* ist
ein langlicher Baukorper, teilunterkellert und besteht aus 4 Bauab-
schnitten (,Geb&udeteilen* = Gebaude 2, 3, 4 und 5 der folgenden
Abbildung) mit unterschiedlicher GeschoBzahl

« Im nérdlichen Teil des Schulgelandes bestehen 3 Pavillons (= Ge-

Allgemeine baude 6, 7 und 8 der folgenden Abbildung)

Angaben « Im stdlichen Teil des Schulgelandes, unmittelbar an der Buchh-

gelallee, befindet sich eine Fahrradhalle (= Geb&ude 9 der folgen-

den Abbildung) mit einem Trafohduschen und einem westlich gele-
genen Hausmeisterhaus (= Gebaude 1 der folgenden Abbildung)

» Auf dem (Gesamt)Grundstiick ist ein Erganzungsneubau fur das
Berufschulzentrum Buchhugel vorgesehen

Offenbach, 07. September 2007 12



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule

Anzahl der Geb&aude 9

Gebdudeplan N

— —=
10852006 1545, GEOiaFS (01)eghtie i tak Oftbach 63012 Offenbech

01. Wohnhaus Hausmeister

02. Schule

03. Schule

04. Pausenhalle

Gebdéudestruktur 05. Schule

06. Schulpavillon 1

07. Schulpavillon 2

08. Schulpavillon 3

09. Fahrradhalle und Trafostation

Schiilerzahl 2.163 Schiler im Schulzentrum Buchhigel
Grundsticksflache | 11.854 m?

bebaute Flache 2.420 m?

Mengen, Massen und | unbebaute Flache | 9.443 m?

Mabe umbauter Raum 21.964 m®
BGF 6.443 m?2
NGF 5.477 m2
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule
Bezeichnung /

Funktion des Gebidu- 01. Wohnhaus Hausmeister
des

Ansicht von Siidost

Bebaute Umbauter BGF
Baujahr GeschoBzahl Fléache Rausm m?
m
Gebdudebeschreibung 104
1971 /1977 1+ KG 541
199

Baulast Nein
Altlasten Nicht bekannt
Denkmalschutz Nein
Bauweise Stahlbeton und Sichtmauerwerk
Fassade
Dach Flachdach
Z:;’foggh”’k /| Warmeversorgung erfolgt iiber das Schulgebude

Umbau- und Sanie- . . . . .
rungsmaBnahmen Sanierung und Einbau einer Blitzschutzanlage in 1987

Erste Einschatzung turnusmaBige Bauunterhaltung

Der Ausstattungsstandard des Gebaudes ist Uberwiegend einfach.
Altersbedingte Abnutzung ist in allen Bereichen festzustellen. Das Ge-
baude gendgt nicht mehr heutigen Anforderungen an den Warme-
schutz. Die Haustechnik entspricht Gberwiegend dem Stand der Tech-
nik des Erstellungsjahres der Gebaudeteile. Hier sind kurz- und mittel-
fristig bauliche MaBnahmen notwendig.

Zustandseinschétzung

Offenbach, 07. September 2007 14



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule
Bezeichnung / Funk-

tion des Gebdudes / 02. Schule / Schulgebaude
Gebéudeteiles

Ansicht von der Buch-
higelallee

Ansicht von Nordwest
(im Hintergrund

Gebdéude 03)
Bebaute Umbauter BGF
Baujahr GeschoBzahl Fldche Raum i
m? m’
Gebd&udebeschreibung 305 5.269
1971 /1977 2 +KG 3.110 (einschl.
Gebaude
3 und 5)
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule
Bezeichnung / Funk-

tion des Gebdudes / 03. Schule / Schulgebéude
Gebéudeteiles

Ansicht von Sidwest

Baujahr GeschoBzahl

Bebaute
Flache
m’

Umbauter
Raum
m3

BGF
m?

Gebdudebeschreibung
1971 /1977 4

585

8.249

5.269
(einschl.
Gebaude
1 und 5)

Offenbach, 07. September 2007
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Objekt
Bezeichnung / Funk-

tion des Gebéaudes /
Gebéudeteiles

Haupteingang mit
Ansicht Gebdude 04
und 03 (im Hinter-
grund)

Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Theodor — Heuss — Schule

04. Pausenhalle

Innenansicht
Bebaute Umbauter BGF
Baujahr GeschoBzahl Fldche Raum i
m? m®
Gebd&udebeschreibung 298 1073
1971 /1977 1 330
Offenbach, 07. September 2007 17




Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule

Bezeichnung / Funk- .
tion des Gebiudes / 05. Schule / Schulgebédude

Gebéudeteiles

Ansicht von Siidost

Ansicht von Nordost

Belzaute Umbauter BGF
Baujahr GeschoBzahl Flédche Raum
m’ m’
Gebdudebeschreibung 492 _ 5.269
1971 /1977 3 +KG 6.592 (einschl.
' Gebaude
1 und 3)

18
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Objekt

Bezeichnung / Funk-

tion des Gebdudes /

Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Theodor — Heuss — Schule

02. Schule / Schulgebaude
03. Schule / Schulgebaude
04. Pausenhalle

Gebéudeteiles .
05. Schule / Schulgebéaude
ﬁllge’ge,’;”e « Das Kellergeschoss wird fiir die Haustechnik, fir Klassenraume und
ngabe als Lager genutzt. Die Ubergabestation der Fernwarme befindet sich
ebenfalls im Keller.
» Im Erdgeschoss befinden sich die Bibliothek, die Verwaltung, die
Pausenhalle, ein Verkaufsstand und Unterrichtsrdume.
« In den beiden Obergeschossen liegen Unterrichtsraume.
 Sanitaranlagen sind im Erd- und in den Obergeschossen vorhanden
Baulast Nein
Altlasten Nicht bekannt
Denkmalschutz Nein
« Stahlbetondecken; die Wande bestehen aus Stahlbeton und Mau-
erwerk
B . « Die Treppenlaufe bestehen aus Stahlbeton mit Stufen aus Beton-
auweise .
werkstein
« In den Fluren bestehen die Béden aus Betonwerkstein oder Linole-
um
Pausenhalle
Flur
Lehrer-WC
Klassenraum
F Konstruktion aus Sichtbeton im Brlstungs- und Sturzbereich sowie
assade

Ziegelmauerwerk, mit waagerechten Fensterbandern

Offenbach, 07. September 2007 19




Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule

Fenster Doppelfenster aus Metall mit &uBeren Sonnenschutz

Doppelfenster

Dach

Dach Pausenhalle

» Das Gebaude wird mit Fernwérme versorgt

Zzyzsgsghn'k /| « Ereuert wurde die Druckerhdhungsanlage im Kellergeschoss
« Die Elektrohauptverteilung befindet sich im Keller

Heizverteilung

Druckerh6hungsanlage

» Sanierung von Gebaude 03 in 1986
« Errichtung einer Trennwand im Foyer im Gebaude 04 in 2004
» Die Flachdacher der Hauptgebaude wurden erneuert

 Im Keller sind Durchfeuchtungen an den Wanden erkennbar. Um die
Klassenrdume dauerhaft zu nutzen, sind AbdichtungsmaBnahmen
und eine Trockenlegung im Keller notwendig.

» Bodenbelage in den Rdumen und auf den Fluren sind zum Teil ver-

Umbau- und Sanie-
rungsmaBnahmen

Erste Einschétzung
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Theodor — Heuss — Schule

schlissen und mussen erneuert werden

» Die Fensterelemente einschlieBlich des Sonnenschutzes genligen
nicht mehr heutigen Anforderungen an den Warmeschutz. Hier ist
eine Erneuerung aus Griinden der Energieeinsparung und der Nut-
zung in der warmen Jahreszeit empfehlenswert

« Die Sanitareinrichtungen sind verschlissen und missen erneuert
werden

» An den Fassaden sind viele Ausbesserungen sichtbar, die aufgrund
von Bewegungen dieser Bauteile notwendig waren. Zuséatzlich ist ei-
ne Modernisierung der Fassaden aus Griinden der Energieeinspa-
rung notwendig

« Teile der Elektroinstallation wurden im geringen Umfang erneuert.
Uberwiegend alt ist die Beleuchtung der Raume und Flure. Hier sind
MaBnahmen aus Griinden der Energieeinsparung notwendig.

« Die Heizungsverteilung ist aus Griinden der Energieeinsparung zu
erneuern.

» Notwendige BrandschutzertiichtigungsmaBnahmen sind nicht voll-
sténdig abgeschlossen.

Der Ausstattungsstandard des Gebaudes ist Uberwiegend einfach.
Altersbedingte Abnutzung ist in allen Bereichen festzustellen. Das
Gebaude genligt nicht mehr heutigen Anforderungen an den Warme-
schutz und an den Brandschutz. Die Haustechnik entspricht Gberwie-
gend dem Stand der Technik des Erstellungsjahres der Gebaudeteile.
Hier sind kurz- und mittelfristig bauliche MaBnahmen notwendig.

Zustandseinschétzung
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt

Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule

Objekt

Bezeichnung / Funk-
tion des Gebéaudes /
Gebéudeteiles

Gebd&udebeschreibung

- Endbericht -

Theodor — Heuss — Schule

06. Schulpavillon 1/ Schulgebédude

Bebaute Umbauter BGF
Baujahr GeschoBzahl Fléache Raum e
m? m®
1979 1 155 612 158

Objekt

Bezeichnung / Funk-
tion des Gebéaudes /
Gebéudeteiles

Gebd&udebeschreibung

Theodor — Heuss — Schule

07. Schulpavillon 2 / Schulgebéaude

Bebaute Umbauter BGF
Baujahr GeschoBzahl Fléache Raum '
m? m’
1979 1 155 612 158

Objekt Theodor — Heuss — Schule
Bezeichnung / Funk-
tion des Gebdudes / 08. Schulpavillon 3 / Schulgebéude
Gebédudeteiles
Bebaute Umbauter BGF
. . Baujahr GeschoBzahl Flédche Raum 2

Gebéudebeschreibung m? m’

1979 1 155 612 158
Offenbach, 07. September 2007 22




Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt

Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule

Objekt

Bezeichnung / Funk-
tion des Gebéaudes /
Gebéudeteiles

Zusétzliche Nutzung

- Endbericht -

Theodor — Heuss — Schule

06. Schulpavillon 1/ Schulgebéaude
07. Schulpavillon 2 / Schulgebéaude
08. Schulpavillon 3 / Schulgebéaude

AuBerschulische Nutzung durch Vereine

Baulast Nein

Altlasten Nicht bekannt

Denkmalschutz Nein

Pavillons

Bauweise « Die 3 Pavillons Baujahr 1979 waren als Provisorien vorgesehen und
Fassade sind insgesamt in einem schlechten baulichen Zustand.

Dach » Die Warmeversorgung erfolgt Gber das Schulgebaude

Haustechnik /| = In Schulpavillon 1 und 2 sind keine Toilettenanlagen vorhanden
Heizung « Die Pavillons sollen abgerissen werden — weitere Angaben zu Bau-
notwendige weise, Fassade, Dach, Haustechnik / Heizung und notwendigen
MaBnahmen MaBnahmen werden deshalb nicht gemacht

Offenbach, 07. September 2007
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt

Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule

Objekt
Bezeichnung / Funk-

- Endbericht -

Theodor — Heuss — Schule

tion des Gebidudes / 09. Fahrradhalle und Trafostation

Gebéudeteiles

Fahrradhalle

Trafostation
Bebaute Umbauter BGF
. . Baujahr GeschoBzahl Fldche Raum m?
Gebdudebeschreibung m? m®
1971 /1977 1 171 562 171
Baulast Nein
Altlasten Nicht bekannt
Denkmalschutz Nein
B j .
auwerse Fahrradhalle: Stahlbeton und Sichtmauerwerk
Fassade
Dach Flachdach
Haustechnik /
Heizung Beleuchtung
Bauliche Verantwortung fir den Gebaudeteil ,Trafostation” liegt bei
Bemerkungen

der EVO Energieversorgung Offenbach AG

Erste Einschétzung

Erneuerung der Fahrradstédnder und turnusmaBige Bauunterhaltung
Gebaudeteil ,Fahrradhalle”

Zustandseinschétzung

Altersbedingte Abnutzung ist festzustellen. Es sind kurz- und mittelfris-
tig bauliche MaBnahmen notwendig
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt

Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule

Objekt

Bezeichnung
Funktion

Charakter

- Endbericht -

Theodor — Heuss — Schule

AuBenanlagen

» Vorhandene Grinanlagen bestehen aus Rasen und Strauchern
» Die Wege und der Schulhof sind mit Betonpflaster befestigt.

» Der Weg zu den Pavillons ist in einem schlechten Zustand.

» Parkplatze sind auf dem Schulgelénde nicht vorhanden.

Detailfotos des Schul-
hofs

Erste Einschéatzung

Zur Gefahrenabwehr sind MaBnahmen an den Wegen zu den Pavil-
lons notwendig

Zustandseinschétzung

Altersbedingte Schaden wie Verwitterungen und Setzungen sind fest-
zustellen. Es sind mittelfristig umfangreiche MaBnahmen notwendig.
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

3.1.2 Kéthe - Kollwitz — Schule (Bestandsgebdude und Flachen)

Kéathe — Kollwitz — Schule

. Buchhiigelallee 2 | ,.

Anschrift 63071 Offenbach am Main Liegenschaftsnr. | 103090

Schulart Berufsschule

Gemarkung Offenbach ‘ Flur ‘ 22 | Flurstiick Nr. 345/2

Grundstiicksplan

i
&
652006 16:25 Mz :100¢, GE0kgraF1S (3001} s i Saf Offnbech i 3012 Ofonbach
« Das Grundstick ist Bestandteil des Berufsschulzentrums Buchhi-
gel (mit der Theodor-Heuss-Schule)
o Das (Gesamt-) Grundstiick des Schulzentrums ,Am BuchhUgel*
liegt im Stidosten der Stadt Offenbach in unmittelbarer Nahe zur

Stédtebauliche ,RingstraBe”

Merkmale « Das Schulgrundstiick grenzt nérdlich an ein Wohngebiet. Stdlich
der Schule befindet sich die Buchhigelallee. Auf der gegenuber-
liegenden StraBenseite und &stlich befinden sich Wiesen und Géar-
ten.

» Westlich liegt die Theodor-Heuss-Schule.
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Kéathe — Kollwitz — Schule

Luftbild
(Mai 2006)
N
« Die (im Folgenden als solche bezeichneten) Geb&ude 01 und 02
ergeben ein Gebaude
» Es handelt sich um einen kompakten Baukérper, teilunterkellert, mit
Allgemeine 3 nach Westen terrassenartig angelegten Geschossen
Angaben o Im Gebaude zwei Lichthdfe integriert
o Auf dem (Gesamt)Grundstiick ist ein Ergdnzungsneubau fir das
Berufschulzentrum Buchhigel vorgesehen
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- Endbericht -

Objekt Kéathe — Kollwitz — Schule

Anzahl der Gebéude 2 (die im Folgenden als solche bezeichneten Gebéude 01 und 02 ergeben ein Ge-

baude)

Gebdudeplan

z

01. Schule (1. Teilbauabschnitt)

Gebéudestruktur 02. Schule (2. Teilbauabschnitt)
03. Garage

Schiilerzahl 1.329 Schuler im Schulzentrum Buchhgel
Grundsticksflache | 22.280 m?
Uberbaute Flache 3.923 m?

Mengen, Massen und | unbebaute Flache | 18.357 m2

Mabe umbauter Raum 51.491 m°
BGF 12.377 m2
NGF 10.520 m?
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Kéathe — Kollwitz — Schule

Ansicht von der Buch-
hiigelallee (Stidan-
sicht)

Haupteingang
(Ansicht von Siidosten)

Ansicht von Siidosten

Lichthof

Bezeichnung / Funk-
tion des Gebdudes / 01. Schule / Schulgebaude / 1. Teilbauabschnitt
Gebéudeteiles
Umbauter
Baujahr GeschoBzahl Rauam
m

BGF
m’

Gebdudebeschreibung

12.360
1978 3/4 +KG 39.433 (beide  Ge-
baude)

Bezeichnung / Funk-

tion des Gebdudes / 02. Schule / Schulgebaude / 2. Teilbauabschnitt
Gebéudeteiles

Bebaute Umbauter BGF
. . Baujahr GeschoBzahl Fldche Raum m?
Gebdudebeschreibung m’
1978 1und?2 1.590 12.014
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Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
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Objekt Kéathe — Kollwitz — Schule

ggﬁeggg“ggbgu’;‘;g"; 01. Schule / Schulgebiude / 1. Teilbauabschnitt
02. Schule / Schulgebaude / 2. Teilbauabschnitt

Gebéudeteiles
« Im Kellergeschoss ist eine Vielzahl von Haustechnikraumen vorhan-

Allgemeine den. Hier befinden sich die Ubergabestation der Fernwarme, die E-

Angaben lektrohauptverteilung und der Batterieraum. Teile des Kellers wer-
den als Unterrichtsrdume genutzt

« Im Erdgeschoss befinden sich die Bibliothek, der Verwaltungstrakt,
ein Kiosk und Unterrichtsrdume

« In den Obergeschossen liegen hauptsachlich Unterrichtsrdume und
ein Gymnastikraum. Bedingt durch die GebaudegrdBe gibt es innen-
liegende Raume

« Sanitaranlagen sind im Erd- und in den Obergeschossen vorhanden.

Baulast Nein

Altlasten Nicht bekannt
Denkmalschutz Nein
» Stahlbetondecken; die Wande bestehen aus Stahlbeton und Mau-
erwerk
Bauweise » AuBenseitig sind die Decken auf Stahlbetonstitzen gelagert
« Die Treppenlaufe bestehen aus Stahlbeton, die mit Kautschuk be-
legt wurden
Pausenhalle

Treppenlauf

Chemieraum

wceC

Stahlbetonfertigteile, mit integrierten Fluchtbalkonen und zurlckge-

Fassade
setzten Fensterelementen
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Objekt Kéathe — Kollwitz — Schule
F Aluminiumfenster mit Sandwichflllungen im Bristungsbereich;
enster . . .
alle Fenster mit gleicher Unterteilung
Eingangstir
(Einfachglas)
Fassadenelement
« Das Flachdach ist mit einem UV-Schutz bestehend aus Grobkiesel-
Dach steinen versehen
« Auf dem Dach sind an den angrenzenden Fensterelementen Plattie-
rungen vorhanden
» Das Gebaude wird mit Fernwarme versorgt
Haustechnik /| » Im Gebaude befinden sich im Keller Liftungsanlagen
Heizung « Die Elektrohauptverteilung befindet sich im Keller
« Die Notbeleuchtung hat einen zentralen Batterieraum im Keller
Liftungsanlage

Heizverteilung

» Fassadensanierungsarbeiten in 1995

» Einbau einer Luftungsanlage in der Backstube in 1998

Umbau- und Sanie- | « Umnutzung eines Klassenraums in Backstube in 2004

rungsmalinahmen « Etwa 2/3 der Dachflache wurden bereits erneuert.

» Es wurden bereits grundlegende BrandschutzertiichtigungsmaB-
nahmen durchgefihrt.

» Die Bodenbeléage in den Rdumen und auf den Fluren sind verschlis-
sen und mussen erneuert werden

« Die Luftungsanlagen im Keller sind so alt wie das Gebaude und
mussen erneuert werden. Festzustellen waren Teilerneuerungen
von Kanalen im Keller und in der neu eingebauten Backstube

» Die Turen- und Fensterelemente einschlieBlich Sonnenschutz geni-
gen nicht mehr den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz.
Hier ist eine Erneuerung aus Griinden der Energieeinsparung und

Erste Einschétzung
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Stadt Offenbach am Main
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Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule

- Endbericht -

Objekt Kéathe — Kollwitz — Schule

der Behaglichkeit empfehlenswert

« Die Klassenrdume im Kellergeschoss und die innenliegenden Rau-
me sind unter heutigen Gesichtspunkten nur bedingt nutzbar, da ei-
ne natdrliche Belichtung nicht méglich ist

 Die Nutzung der gefangenen Raume ist aus Grunden des Brand-
schutzes nicht zu empfehlen.

« Die Sanitareinrichtungen stammen zum groBen Teil noch aus dem
Jahr 1978 und sind aus &sthetischen Griinden zu erneuern

« Teile der Elektroinstallation wurden bereits erneuert. Uberwiegend
alt ist die Beleuchtung der Rdume und Flure. Bedingt durch die Ge-
b&udetiefe ist in Teilbereichen eine dauerhafte kiinstliche Beleuch-
tung notwendig. Hier sind MaBnahmen aus Grinden der Energie-
einsparung (z.B. Einbau von Oberlichtern) notwendig

« Die Heizungsverteilung ist aus Griinden der Energieeinsparung zu
erneuern

Zustandseinschétzung

Der Ausstattungsstandard des Gebaudes ist Uberwiegend einfach.
Altersbedingte Abnutzung ist in allen Bereichen festzustellen. Das Ge-
baude genlgt nicht mehr heutigen Anforderungen an den Warme-
schutz. Die Haustechnik entspricht Gberwiegend dem Stand der Tech-
nik des Erstellungsjahres der Gebaudeteile. Hier sind kurz- und mittel-
fristig bauliche MaBnahmen notwendig.
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Objekt Kathe — Kollwitz — Schule
Bezeichnung / Funk-
tion des Gebdudes / 03. Garage
Gebédudeteiles
Bebaute Umbauter BGF
. . Baujahr GeschoBzahl Fléache Raum 2
Gebd&udebeschreibung e m° m
1983 1 18 44 17
Baulast Nein
Altlasten Nicht bekannt
Denkmalschutz Nein
Bauweise . ..
Fertiggarage aus Stahlbeton, welche zur Lagerung von Geraten und
Fassade .. .
Gegenstanden genutzt wird
Dach
Haustechnik / .
Heizung Nicht bekannt
Umbau- und Sanie- .
rungsmaBnahmen Keine

Erste Einschéatzung

TurnusméaBige Bauunterhaltung

Zustandseinschétzung

Altersbedingte Abnutzung ist festzustellen. Es sind kurz- und mittelfris-
tig bauliche MaBnahmen notwendig.
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Objekt

Bezeichnung /

Funktion

Charakter

Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Kéathe — Kollwitz — Schule

AuBenanlagen

» Grlnanlagen bestehen aus Rasen, Baumen, Bischen und Strau-
chern

» Die Wege und der Schulhof bestehen aus Betonpflaster mit vielen
kleinen abgetrennten Bereichen

« Die Parkplatze fir die Lehrer und Schiler wurden aus Asphalt her-
gestellt. Die Abtrennung zwischen Schiler- und Lehrerparkplatzen
besteht aus Holzpalisaden, die im Boden Faulnis aufweisen

Detailfotos des Schul-
hofs

Detailfotos des Schul-
hofs

| ~cad

Erste Einschéatzung

Bedingt durch Alterung und Wurzelschaden sind Erneuerungen der
befestigten Flachen zur Vermeidung von Gefahren notwendig

Zustandseinschéatzung

Altersbedingte Schaden wie Verwitterungen und Setzungen sind fest-
zustellen. Es sind mittelfristig umfangreiche MaBnahmen notwendig.
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

3.1.3  Ergdnzungsneubau Berufschulzentrum Buchhligel (Gebdude-, Raum- und Fldchen-
bedarf)

Berufsschulzentrum Buchhigel

Theodor-Heuss-Schule

ggf‘ggggg’;g fi’j’;‘éiéagg Kathe-Kollwitz-Schule Liegenschaftsnr. | 103084/086
/ Buchhlgelallee 84 — 86 und 90 | Liegenschaftsnr. | 103090

Neubau vorgesehen ist X
63071 Offenbach am Main
Gemarkung Offenbach Flur 22 Flurstiick Nr. | 345/2

Grundstiicksplan

LA ki 0, s, gt it

Bezeichnung/Funktion
des Gebdudes

Angaben zu erforderli- | (jharhate Fliche ca. 3.000 m?
chen Mengen, Massen GF R
und MaBe BGF ca. 7.665m

Ergédnzungsneubau fir das Berufsschulzentrum Buchhtgel
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

NGF ca. 6.515 m?

Angabe der Schii- :
ler/Nutzerzahl Nicht bekannt
Angabe zur vom Auf-
traggeber gewiinsch- | Nicht bekannt
ten Gebdudestruktur
Angabe zur vom Auf-
traggeber gewiinsch- | Nicht bekannt
ten Bauweise
Angaben zum Raum-
programm, zur Anzahl _ ..
der Réume und zur Raumgrup_pe/Raum/ Raum- / Fldchenbedarf Anmerkungen
: o Flédche m?
erforderlichen  GréBe
einzelner Rdume
1 Cafeteria 550
1 Kiche 120
1 Begegngngs- und Frei- 300
zeitbereich
1 Bibliothek, Mediothek 650
24 Klassenraume mit jeweils 1.680 | Fachraumstandard
70 m2
4 Klassenraume mit jeweils 280 | Fachraumstandard
70 m2
19 lefgren;|erungsraume 380
mit jeweils 70 m2
Klassenrdume mit jeweils
6 70 m2 als Ersatz fir den 420
Abriss der Pavillons
Summe Programm- 4.380
flache :

Weitere Angaben, die
fir den Neubau rele-
vant sind

Eine Sporthalle ist im Schulzentrum Buchhlgel nicht vorgesehen. Be-
dingt durch die vielen Fachrdume ist der Ausstattungsstandard als
hoch einzustufen. Die gefangenen Raume der Kathe Kollwitz Schule
kénnen den Flachenbedarf erhéhen. Ein Teil des Grundsticks wird

abgetrennt.

Offenbach, 07. September 2007
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

3.1.4  Beethovenschule (Bestandsgebédude und Fldchen)

Objekt Beethovenschule

Beethovenschule
BeethovenstraBe 39
Objekt 63069 Offenbach am Main
Flurstick Nr. 270/5
Grundschule
Baujahr Schulgebaude 1957
Schulpavillon 1965
Grundstticksplan
* Bauweise . Gravierende Setzungen sind hauptsachlich am Geb&ude im siid-
* Fassade westlichen Grundstiicksteil festzustellen. Hier sind Gebaudeteile
e Dach nicht mehr fiir den Schulbetrieb nutzbar.
. Ein Schulpavillon ist aufgrund der Schadstoffbelastungen nicht
mehr nutzbar.
* Haustechnik / Alle Gebaude sollen abgerissen werden — weitere Angaben zu Bau-
Heizung weise, Fassade, Dach, Haustechnik / Heizung und notwendigen MaB-
nahmen werden deshalb nicht gemacht
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3.1.5

Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Ersatzneubau Beethovenschule (Gebdude-, Raum- und Fldchenbedarf)

Objekt Beethovenschule

Bezeichnung und
Lage der Schulen, fir
die ein Neubau vor-

Beethovenschule
BeethovenstraBe
63069 Offenbach am Main

39

gesehen ist Grundschule

Gemarkung Offenbach | Flur 7 Flurstiick Nr. 270/5
Bezeich-

nung/Funktion ~ des | Neubau der Beethovenschule als Grundschule

Gebdudes

Angaben zu erforder-
lichen Mengen, Mas-
sen und MaBe

Uberbaute Fliche ca. 4.067 m?2
BGF ca. 8.790 m2
NGF ca. 7.274 m?

wiinschten Gebdude-
struktur

Angabe der Schii- ..

ler/Nutzerzah! 400 Schler der Beethovenschule

Angabe  zur  vom | Teijlung in zwei Baukérper (Schulgeba n rthall
Auftraggeber g eilung ei Baukodrper (Schulgebaude und Sporthalle)

Das Schulgebaude ist in der Vorplanung Stand 07.02.2007 als Atrium-
haus konzipiert.

Angabe zur vom
Auftraggeber ge- | Passivhausstandard
wilinschten Bauweise
Angaben zum Raum-
programm, zur Anzahl . ..
der Rdume und Zzur Raumgrg;;[; 712 RS et /Fllanghenbedarf Anmerkungen
erforderlichen GréBe
einzelner Rdume
16 Klassenrdume mit jeweils 1120
70 m2
Klassenrdume mit jeweils
4 70.3 m2 281
Gruppenrdaume mit jeweils
10 19.8 m? 198
5 Unterrichtsvorbereitung mit 41
jeweils 20,6 m?
5 Unterrichtsvorbereitung mit 41
jeweils 20,7 m2
y Unterrichtsvorbereitung mit 20
21,8 m2
1 Kunstraum mit 85,3 m2 85
1 Werken mit 89,6 m? 90
, Vorbereitungsraum mit 21
20,7 m2
1 Musikraum mit 79,8 m2 80
, Vorbereitungsraum mit 19
19,3 m?
2 Betreuungsrdume mit je- 99
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Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

Objekt Beethovenschule

weils 49,6 m2
Betr i
y 5?}1erl:]l;ngsraum mit 57
1 Biro mit 23,4 m2 23
3 Haugaufgabenréume mit 60
jeweils 20,1 m?
y ?Seg,ezg;l;ng/Freaelt mit 156
1 Cafeteria mit 143 m2 143
1 Klche/Lager mit 57,9 m? 58
1 Schulleitung mit 19,7 m? 20
Stellv. X X
’ 1;e’gvaSc:huIIeltung mit 20
1 Sekretariat mit 23,5 m2 24
1 Hausmeister mit 19,3 m2 19
1 Archiv mit 19,7 m2 20
1 Sanitadtsraum mit 17,1 m2 17
1 Kopierraum mit 14,2 m2 14
1 Lehrerzimmer mit 115,8 m2 116
y I1\/I0e2h,r72m§ckraum/Aula mit 103
1 Stuhllager mit 17,1 m? 17
’ Elternsprechzimmer mit 24
24,2 m2
, E(I)D\r;-z(Serverraum mit 70
’ ?(I)%h,gﬂljnik/MedIOthek mit 106
4 erkalLérirllseslat’asutrigh und PC mit 126
’ Raum Deutsch und PC mit 31
30,9 m2
1 Vorklasse mit 71,1 m2 71
1 Sinnesraum mit 60,4 m2 60
1 Kleinklasse mit 70 m? 70
1 Schilertreff mit 74,1 m2 74
1 Blro mit 21,3 m2 21
5 Réqme ]‘Ur Einzelgesprache 33
mit jeweils 16,3 m?
1 Zweifeldhalle mit 981,2 m2 981
’ Lager Sportgerate mit 94
94,1 m2
1 Lehrerzimmer mit 19,5 m2 20
1 Regieraum mit 11,5 m2 12
5 Lehrmittelrdume mit jeweils 19
9,7 m2
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- Endbericht -
Objekt Beethovenschule
1 Lehrmittelraum mit 28 m2 28
, Lager Spielgerate mit 21
21,1 m?
’ Werkstatt Hausmeister mit 25
24,7 m2
Lager Hausmeister mit
! 31,8 m? 2
Summe HNF 4.882
Weitere Angaben, die | Ein Teijl des Grundstiicks wird abgetrennt. Der vorhandene Baumbe-
fir den Neubau rele- .
vant sind stand soll erhalten bleiben.
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Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

3.2 Abschéatzung eines PPP-Projektvolumens

3.2.1  Sanierung Bestandsgebdude Theodor — Heuss — Schule (Sanierungsvolumen)

Objekt Theodor — Heuss — Schule

) 02. Schule / Schulgebaude
Bezeichnung | Funk- g3, Schule / Schulgebéude
tion des Gebdudes /

Gebéudeteiles 04. Pausenhalle

05. Schule / Schulgebéaude

Es sind umfangreiche Arbeiten an der Geb&udekonstruktion notwen-
dig. Notwendig ist die Erneuerung der Haustechnik, da diese aus den
Abschatzung  eines | 1970er Jahren stammt. Die notwendigen Brandschutzertlchtigungs-
Sanierungs- / Baube- | maBnahmen (2. Rettungsweg und Brandmeldeanlage) wurden noch
darfes fir das ganze | nicht abgeschlossen.

Objekt Bedingt durch den Abriss der Pavillons und durch die Abtrennung ei-
nes Grundstlcksteils sind bauliche MaBnahmen zur Erhaltung und
Umgestaltung notwendig.

Die Gebaude weisen Uberwiegend einen einfachen Ausstattungsstan-

Ausbaustandard
dard auf.
Die Sanierungskosten werden von der EEG im ,Baulichen Zustands-
bericht” vom 21.02.2007 auf etwa 7,1 Mio. Euro brutto ohne Ausstat-
tung jedoch einschlieBlich Baunebenkosten geschatzt. In diesen Kos-
. . ten sind der Abriss der Pavillons und die Neubaukosten dieser not-
Einschétzung

wendigen Raume enthalten.

Eine Abschatzung des Sanierungskostenvolumens ist in Abschnitt
3.2.5 dargestellt

Objekt Theodor — Heuss — Schule
Bezeichnung / Funk- 06. Schulpavillon 1/ Schulgebéaude

tion des Gebdudes / 07. Schulpavillon 2/ Schulgebaude
Gebaudeteiles 08. Schulpavillon 3 / Schulgebéude

Die 3 Pavillons werden abgerissen. Es wurde berlcksichtigt, dass bei
der Dachumrandung asbesthaltige Stoffe vorhanden sind.

Einschétzung

Eine Abschatzung der Abrisskosten ist in der Abschatzung des Sanie-
rungskostenvolumens in Abschnitt 3.2.5 enthalten.
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- Endbericht -

3.2.2  Sanierung Bestandsgebdude Kéathe — Kollwitz — Schule (Sanierungsvolumen)

Objekt Kéathe — Kollwitz — Schule

Es sind umfangreiche Arbeiten an der Gebaudekonstruktion notwen-
dig. Notwendig ist die Erneuerung der Haustechnik, da bisher nur Tei-
lerneuerungen der Loftungsanlage durchgefihrt wurden. Brand-
Sanierunas. / Baubo. schutzertUchtig_ung_smaBnahmen wurden bereits durchgef[]h_rt, jedoch
darfes ﬂ?r das ganze sind in Abhangigkeit der Nutzung der gefangenen Raume weitere
Objekt MaBnahmen notwendig.

Bedingt durch den baulichen Zustand der AuBenanlagen und durch
die Abtrennung eines Grundstiicksteils sind bauliche MaBnahmen zur
Erhaltung und Umgestaltung notwendig.

Die Gebaude weisen Uberwiegend einen einfachen Ausstattungsstan-

Abschétzung eines

Ausbaustandard
dard auf.
Die Sanierungskosten werden von der EEG im ,Baulichen Zustands-
bericht“ vom 21.02.2007 auf etwa 6,35 Mio. Euro brutto ohne Ausstat-
tung jedoch einschlieBlich Baunebenkosten geschétzt. Diese Kosten
Einschétzung kdénnen sich bedingt durch am Bauwerk verwendete schadstoffhaltige

Materialien andern.

Eine Abschatzung des Sanierungskostenvolumens ist in Abschnitt
3.2.5 dargestellt.

3.2.3  Errichtung Ergdnzungsneubau Berufschulzentrum Buchhtgel (Neubauvolumen)

Objekt Berufsschulzentrum Buchhigel

Ein abgestimmtes Raumprogramm liegt nicht vor. Grundlage fiir die
Schatzung des Investitionsvolumens ist eine Aufstellung des Schul-
erweiterungsbedarfs. Die EEG geht mit Schreiben vom 31.Juli 2007
von einem Investitionsvolumen flir die Erweiterung des Schulzent-
rums von etwa 17 Mio. Euro brutto einschlieBlich Ausstattung und
einschlieBlich Baunebenkosten aus. Hier sind die Kosten flr die Er-
satzflachen der Pavillons noch zu erganzen.

Einschétzung

Eine Abschatzung des Neubaukostenvolumens ist in Abschnitt 3.2.5
dargestellt.

3.2.4  Abriss Bestandsgebdude und Errichtung Ersatzneubau Beethovenschule (Neubau-
volumen)

Objekt Beethovenmschule

Es liegt das Raumprogramm der EEG Stand 16.07.2007 vor. Auf der
Grundlage dieses Raumprogramms wurde eine Kostenberechnung
durchgefiihrt. Der Vorabzug dieser Kostenberechnung Stand
13.06.2007 schlieBt mit etwa 16 Mio. Euro brutto einschlieBlich Aus-
stattung und einschlieBlich Baunebenkosten ab.

Einschétzung
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Beethovenmschule

Eine Abschatzung des Neubaukostenvolumens ist in Abschnitt 3.2.5
dargestellt.

3.2.5  Sanierungs- und Neubauvolumen

Die Abschéatzung des Sanierungs- und Neubauvolumens wurde auf der Grundlage von Er-
kenntnissen einer Ortsbesichtigung der Objekte (Schulen, Gebaude, technische Einrichtun-
gen und Aussenanlagen) sowie von Unterlagen der Stadt Offenbach und der EEG — die an-
hand eigener Daten, Kenntnisse und Benchmarks aus vergleichbaren Vorhaben auf Plausibi-
litdt gepruft wurden — vorgenommen. Bei der Abschatzung wurden sog. ,Risikokosten® (siehe
Abschnitt 3.2.7 sowie zum Thema Risiken auBerdem die Erlauterungen in Abschnitt 4.3.1.2)
berlcksichtigt.

Fir die Durchflhrung von Sanierungs- und AbrissmaBnahmen an bestehenden Gebauden
(Theodor-Heuss-Schule und Ké&the-Kollwitz-Schule), die Errichtung von Neubauten (Theo-
dor-Heuss-Schule und Beethovenschule) und die Planung dieser MaBnahmen folgendes
(Gesamt-)Sanierungs- und Neubauvolumen abgeschétzt:

| Sanierungs- und Neubauvolumen* | Berufsschulzentrum Buchhiigel Beethovenschule

Beethovenschule

Theodor-Heuss-Schule | Kathe-Kollwitz-Schule

| Summe | alle Gebaude alle Gebaude Neubau

Euro (brutto) Euro (brutto) Euro (brutto)
Art der Kosten
gerundet gerundet gerundet

Umbau- und Sanierungskosten
(fir Theodor-Heuss-Schule einschl. 12.600.000 6.200.000 6.400.000
Abrisskosten fiir Pavillons)*
Neubaukosten (fir Beethovenschule
einschl. Abrisskosten)*

Gesamtsumme Planung und Bau 45.300.000 23.500.000 6.400.000 15.400.000

32.700.000 17.300.000 - 15.400.000

*einschl. Risikokosten

Das Gesamtvolumen verteilt sich auf SanierungsmaBnahmen fiir Bestandsgebaude und Ab-
riss von Schulpavillons am Berufsschulzentrum Buchhtgel bzw. auf NeubaumaBnahmen
(Erganzungsneubau Berufsschulzentrum Buchhiigel und Ersatzneubau Beethovenschule
einschlieBlich Abriss des Bestandsgebdudes Beethovenschule) wie im Folgenden darge-
stellt:

. Sanierungsvolumen

| Sanierungsvolumen* | Berufsschulzentrum Buchhiigel

Theodor-Heuss-Schule | Kathe-Kollwitz-Schule

| Summe | Bestandsgebaude Bestandsgebaude

Art der Kosten Euro (brutto) Euro (brutto)
gerundet gerundet
Umbau- und Sanierungskosten
(fir Theodor-Heuss-Schule einschl. 12.600.000 6.200.000 6.400.000
Abrisskosten fur Pavillons)*
Gesamtsumme Planung und Bau 12.600.000 6.200.000 6.400.000

*einschl. Risikokosten

o Neubauvolumen
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Neubauvolumen* | Berufsschulzentrum Buchhiigel Beethovenschule

Theodor-Heuss-Schule Beethovenschule

| Summe | Neubau Neubau

Art der Kosten Euro (brutto) Euro (brutto)
_ gerundet gerundet
Neubaukosten (fir Beethovenschule 92.700.000 17.300.000 15 .400.000

einschl. Abrisskosten)*
Gesamtsumme Planung und Bau 32.700.000 17.300.000 15.400.000

*einschl. Risikokosten

3.2.6  Betriebskostenvolumen (Instandhaltung und Bewirtschaftung)

Die Betriebskosten wurden auf der Grundlage von der GBM zur Verfigung gestellter Unter-
lagen wie Verbrauchsabrechnungen der vergangenen Jahre, Vertragsinformationen sowie
sonstiger Unterlagen und Datenbanken ermittelt. Um eine repréasentative Datengrundlage far
die Prognose des Betriebskostenvolumens zu erhalten, wurden bei einigen Kostenarten
Durchschnittswerte der Vergangenheit gebildet, um teilweise ,AusreiBer” zu beseitigen.

Erlduterungen:
. Betriebskosten Theodor-Heuss-Schule

Fir die Betriebskosten der sanierten Bestandsgebdude wurden die vorliegenden Betriebskos-
ten als AusgangsgrdBe fur die Kalkulation der Betriebskosten nach Sanierung Gbernommen.
Bei allen Betriebskostenbestandteilen wurde die Verkleinerung der Bewirtschaftungsflache
durch den Abriss der Pavillons bertcksichtigt. Bei Kosten fur ,Warme/Heizung® wurde zusétz-
lich unterstellt, dass Kosteneinsparungen durch die SanierungsmaBnahmen erreicht werden
kénnen. AuBerdem wurden die Verédnderungen der Grundstiicksflache durch den geplanten Er-
satzneubau, den Abriss der Pavillons sowie der geplanten Grundstiicksverkleinerung berlck-
sichtigt.

Die Betriebskosten fiir den Ergdnzungsneubau an der Theodor-Heuss-Schule, die ebenfalls in
die Berechnung eingeflossen sind, wurden fir ,Dienste in den AuBenanlagen" sowie "Objekt-
verwaltung" keine zusatzlichen Kosten angesetzt, da diese bereits in den Betriebskosten der
Bestandsgebauden enthalten sind.

Da mit den in der Vergangenheit aufgewendeten Mitteln der baulichen Unterhaltung eine wert-
erhaltende Instandsetzung der Gebaude nicht hat stattfinden kénnen, wurde firr die Berechnung
der jahrlich bereitzustellenden Mittel ein Kostenansatz nach den Empfehlungen der KGSt
(Kommunale Gemeinschaftsstelle fiir Verwaltungsmanagement) gewahlt. Dabei wurden die
Kosten der baulichen Unterhaltung unter Beriicksichtigung der Wiederherstellungskosten und
der Anwendung von KGSt-Kostenansatzen ermittelt.

Da notwendige Modernisierungs- und erweiterte InstandsetzungsmaBnahmen nicht nur zum
Zeitpunkt der Sanierung bzw. Errichtung sondern auch Uber die gesamte Laufzeit von 20 Jah-
ren auftreten, wurden 5% der von der EGG kalkulierten Planungs- und Baukosten als Kosten
fir Modernisierung berlcksichtigt.

Kosten fir Geb&udeversicherung und Objektnebenkosten wurden auf der Grundlage derzeitiger
Ansatze berucksichtigt, Ubrige Betriebskostenbestandteile anhand von Betriebskostenauswer-
tungen und Datenbanken eingeschétzt.

. Betriebskosten Kathe-Kollwitz-Schule
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Fir die Betriebskosten der sanierten Bestandsgebdude gilt insoweit das zur Theodor-Heuss-
Schule Gesagte entsprechend.

. Betriebskosten Beethovenschule

Fur die Betriebskosten des Ersatzneubaus wurden Kosten, die unabhangig vom baulichen Zu-
stand der Schule anfallen (z.B. Hausmeisterdienste, Objektverwaltung, Objektnebenkosten
(Mullabfuhr und StraBenreinigung)) aus den vorliegenden Betriebskosten der Beethovenschule
Ubernommen.

Die Kosten der baulichen Instandhaltung wurden auf Basis der Neubaukosten unter Anwen-
dung des KGSt-Kostenansatzes berechnet. 5% der Neubaukosten sind auch hier als Kosten fir
ModernisierungsmaBnahmen eingestellt worden.

Die Ubrigen Betriebskostenbestandteile wurden anhand von Betriebskostenauswertungen und
Datenbanken prognostiziert.

Flr die Schulen (sanierte und neue Gebaude und dazugehérige AuBenanlagen) wurden flr
einen angenommenen Betrachtungszeitraum von 20 Jahren folgende Kosten fir bauliche
Instandhaltung bzw. Bewirtschaftung geschatzt:

| Betriebskostenvolumen* | Berufsschulzentrum Buchhiigel Beethovenschule
Theodor-Heuss-Schule j§ Kathe-Kollwitz-Schule Beethovenschule

sanierte
Summe Bestandsgebaude sanierte Neubau
bei 20 Jahren (ohne Pavillons) Bestandsgebéaude
und Ergédnzungsneubau
Euro (brutto) Euro (brutto) Euro (brutto)
Art der Kosten un un un

bauliche Instandhaltung 12.960.000 5.000.000 4.640.000 3.320.000
Bewirtschaftung 25.720.000 10.060.000 8.900.000 6.760.000
Gesamtsumme Betrieb 38.680.000 15.060.000 13.540.000 10.080.000

*einschl. Risikokosten und einschlieBlich ESO-Overheadkosten

Bei der Abschatzung wurden sog. ,Risikokosten“ (siehe Abschnitt 3.2.7 sowie zum Thema
Risiken auBerdem die Erlauterungen in Abschnitt 4.3.1.2) und auBerdem bei der GBM anfal-
lende sog. ,ESO-Overheadkosten® berlcksichtigt.

3.2.7  Risikokosten

Im Zusammenhang mit der Einschaltung privater Partner in die Erledigung von Aufgaben der
Schultragerschaft im Wege eines PPP-Modells kommt der Einschatzung von Risiken, die mit
der Aufgabenerledigung vorhanden sind oder entstehen kdnnen, besondere Bedeutung zu.
Die Realisierung von Infrastruktur- oder Hochbauvorhaben ist insbesondere aufgrund des
zum Teil langen Zeithorizontes grundsatzlich mit verschiedenen Risiken verbunden, da hier-
bei im Hinblick auf die Zukunft Entscheidungen unter Unsicherheit getroffen werden muissen.

Charakteristisch fir PPP-Projekte ist u.a. die optimale Risikoverteilung zwischen &ffentlicher
Hand und dem privaten Partner. Jede Vertragspartei tbernimmt die Risiken, die sie aufgrund
ihrer spezifischen operativen Erfahrung am ehesten beeinflussen kann. Nicht die Abwalzung
moglichst vieler Risiken auf den Privaten, sondern die sachgerechte Verteilung der Risiken
muss das Ziel sein.
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Um das PPP-Projektvolumen im Rahmen des Eignungstests abschatzen zu kénnen, wurden
die mit einem solchen Projekt verbundenen Risiken in Zusammenarbeit und Abstimmung mit
dem Amt 60 und der EEG identifiziert, soweit sachgerecht bewertet und bei der Schatzung
entsprechend bericksichtigt.

Dazu wurden - in Zusammenarbeit und Abstimmung mit dem Amt 60 und der EEG - die mit
der Aufgabenerledigung verbundenen Risiken in einem ersten Schritt identifiziert und wurden
diese sodann zugeordnet.

Risikoart

Planung

mangelhafte Planqualitat

Risikobeschreibung (Beispiele) Risikozuordnung
bei PPP*
Auftrag-  Auftrag-

geber nehmer

Verzdgerung des Nutzungsbeginns, Schlechterfiillung geforderter Leistungsstandards
oder Kostenerhdhung aufgrund mangelhafter Planung

Plananderungen

Verzdgerungen und Kostenerhdhungen aufgrund von Anderungen der
Leistungsanforderungen durch den Auftraggeber in der Planungsphase

Genehmigungsrisiko
Bau / Sanierung

Baugrundrisiko

Verzdgerungen bei Genehmigungen, Konzessionen, Beschliissen

Nachteilige und unvorhersehbare Bodenverhaltnisse des Baugrunds oder angrenzender
Baugrundstticke (z.B. Kontaminierung, Leitungen, Geologie)

allgemeines Baukostenrisiko

Nicht durch Planungsénderungen des Auftraggebers verursachte Uberschreitung der
Baukosten (z.B. wegen fehlerhafter Kalkulation, fehlerhafter Umsetzung der Bauplanung,
mangelhafter Terminplanung. ungenigender Koordination oder Ausfall von
Subunternehmern)

Bauzeitiiberschreitungs-
risiko

Instandhaltung, Betrieb und Nutzung

Inbetriebnahme / Nutzung kann nicht im geplanten Zeitrahmen und / oder Zustand durch
gestérten Bauablauf erfolgen, so dass Mehrkosten anfallen

Veranderung der angenommenen Gebaudenutzer (z.B. Schilerzahlen) und dadurch
gegenuber der urspriinglichen Planung verénderte Auslastung der Gebaude: Erhéhte /

Auslastungsrisiko geringere Auslastung fihrt zu Mehr- oder Minderkosten (nur variable Kosten: das
generelle Auslastungsrisiko sollte grsd. der Auftraggeber tragen)
’ Erhohte Kosten des technischen oder infrastrukturellen Gebdudemanagements aufgrund
Betriebskosten- . )
- ! fehlerhafter Kalkulation, Unterlassung von MaBnahmen oder Abweichungen vom
Uberschreitung .
Leistungsstandard
Uberschreitung Instandhaltungs- und Wartungskosten (soweit nicht durch Vandalismus verursacht)

Instandhaltungs-/
Wartungskosten

fallen aufgrund fehlerhafter Kalkulation, Unterlassung von MaBnahmen oder
Abweichungen vom Leistungsstandard héher aus als geplant

Betriebsrisiken aufgrund

veranderter

Leistungsanforderungen
Ubergeordnete Risiken

Finanzierungsrisiko
(inkl. Zinsanderungsrisiko)

Veranderungen der Leistungsanforderungen durch den Auftraggeber erfordern
Anpassungen bei der Leistungserstellung (z.B. Anderung des Leistungsumfangs, neue
bauliche Anforderungen nach Vergabe

benétigtes Kapital ist nicht oder nicht zu den geplanten Konditionen verfiigbar

Insolvenzrisiko

Risiko der Insolvenz des Auftragnehmers

/—\nderung Gesetze, Normen,

etc. in der Sphére des
Auftraggebers

Kostenerhéhungen durch Anderungen kommunaler Bestimmungen oder
Rahmenbedingungen im Bereich des Auftraggebers, die Auswirkungen auf die
Leistungserstellung oder -anforderungen haben

/—\nderung Gesetze, Normen,
etc. auBerhalb der Sphare
des Auftraggebers

Kostenerhéhungen durch Anderungen allgemeiner gesetzlicher Bestimmungen oder
Rahmenbedingungen auBerhalb des Bereichs des Auftraggebers, die Auswirkungen auf
die Leistungserstellung oder -anforderungen haben (z.B. Verscharfungen von Bau- und
Betriebsnormen

* Die vorgenommene Zuordnung von Risiken entspricht dem fir PPP-Vorhaben Ublichen.

Grundsatzlich kénnen alle mit einem Projekt verbundenen Risiken in Ubertragbare und zu-
rickbehaltende Risiken aus Sicht des Auftraggebers unterschieden werden. Fir die Ermitt-
lung des Projektvolumens im Rahmen des Eignungstests sind nur die Ubertragbaren Risiken
entscheidungsrelevant.
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Zur Ermittlung der Risikokosten erfolgte in einem zweiten Schritt die Bewertung der Uber-
tragbaren Risiken, bei der insbesondere die Kenntnisse und Erfahrungen der Verwaltung
(Amt 60) und der EEG aus vergangenen Projekten sowie empirische Erkenntnisse aus ver-
gleichbaren Vorhaben und die Erfahrungswerte des Auftragnehmers genutzt wurden.

Die Risikobewertung wurde wie folgt durchgefiihrt:

. Risiken in immobilienwirtschaftlichen Wirtschaftlichkeitsvergleichen werden in Form
von Zuschlagen auf erwartete Kosten bertcksichtigt. Je Risikoart wurde in Abstimmung
mit Amt 60 und der EEG ein Zuschlag ermittelt. Die Risikokosten ergeben sich in der
Summierung der einzelnen Risikozuschlage.

. Der Wert eines risikobedingten Zuschlags ergibt sich als Produkt aus Schadenshéhe
(Abweichung von den erwarteten Kosten) und der entsprechenden Eintrittswahrschein-
lichkeit. In der Praxis werden Szenarien des Kostenanfalls gebildet, aus denen der Ri-
sikozuschlag ermittelt wird.

Die folgende Tabelle stellt die so ermittelten Risikozuschlage dar:

Risiken BezugsgroBen Risikozuschlag

Planung und Bau/Sanierung

Planungsrisiken Planungs- u. Baukosten 5,15%

Sanierungs- u. Baurisiken Planungs- u. Baukosten 1,25%
Instandhaltung, Betrieb und Nutzung

Instgndhaltung Instgndhaltungs- und 6,25%

Betrieb Betriebskosten
Ubergeordnete Risiken

Finanzierungskostenrisiko Berlcksichtigung im Zinssatz -

Anderungen Gesetze, Normen, ... Bau- und Betriebskosten unbewertet

Anmerkung: Ausgangsbasis fiir die Ermittlung der Risikozuschlagssatze fiir Planung und Bau/Sanierung
sind die von der EEG kalkulierten Planungs- und Baukosten, bei denen teilweise bereits Risi-
kokosten berticksichtigt wurden. Dadurch betragt der Risikozuschlagssatz fur Sanierungs- und
Baukosten lediglich 1,25%

Die durch Anwendung der Risikozuschlage ermittelten ,Risikokosten® wurden bei der Ab-
schatzung des Sanierungs- und Neubauvolumens bzw. des Betriebskostenvolumens ent-
sprechend bertcksichtigt.

Zum Thema Risiken wird auBerdem auf die Erlduterungen in Abschnitt 4.3.1.2 hingewiesen.
3.2.8  Projektvolumen

Das im Folgenden abgebildete Projektvolumen stellt eine Zusammenfassung des zuvor her-
geleiteten Sanierungs- und Neubauvolumens (siehe Abschnitt 3.2.5 in Verbindung mit Ab-
schnitt 3.2.7) und des ebenfalls zuvor hergeleiteten Betriebskostenvolumens (siehe Abschnitt

3.2.9 in Verbindung mit Abschnitt 3.2.7) — hier die Schatzung des Betriebskostenvolumens
bei einem Betrachtungszeitraum von 20 Jahren — dar:
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Projektvolumen Berufsschulzentrum Buchhiigel Beethovenschule
Theodor-Heuss-Schule §| Kathe-Kollwitz-Schule Beethovenschule
Sanierung
Bestandsgebaude
Abriss Pavillons Sanierun
Errichtung 9 Errichtung
. Bestandsgebéaude
Summe Ergénzungsneubau ; . Ersatzneubau
. X Betrieb sanierte .
Betrieb sanierte M Betrieb Ersatzneubau
M Bestandsgebaude
Bestandsgebaude
(ohne Pavillons)
und Ergédnzungsneubau
Art der Kosten Euro (brutto) Euro (brutto) Euro (brutto)
gerundet gerundet gerundet
Sanierungsvolumen 12.600.000 6.200.000 6.400.000
Neubauvolumen 32.700.000 17.300.000 15.400.000
Betriebskostenvolumen (fir 20 Jahre) 38.680.000 15.060.000 13.540.000 10.080.000
Gesamtsumme Projektvolumen 83.980.000 38.560.000 19.940.000 25.480.000

Hinweise:

Fir den Betrieb (Instandhaltung und Bewirtschaftung) der Schulen (sanierte und neue Ge-
baude und dazugehérige AuBenanlagen) wurden flr die Betriebskosten ein Betrachtungs-
zeitraum von 20 Jahren angenommen

>  Das dargestellte Projektvolumen fasst die Kosten der Stadt zur Realisierung der beab-
sichtigten Bau- und Betriebsaufgaben im Rahmen der derzeitigen Struktur (Stadt —
EEG — GBM) zusammen.

Hinweis:

Bei dem dargestellten Projektvolumen handelt es sich nicht um eine Prognose von Kosten, die
der Stadt bei einer Erledigung der beabsichtigten Bau- und Betriebsaufgaben im Rahmen eines
PPP-Modells entstehen kénnten.

> Kosten einer Finanzierung von BaumaBnahmen sind dabei nicht beriicksichtigt und

zwar aus folgenden Griinden:

Es ist derzeit nicht feststellbar, in welcher Héhe der Stadt bei der Realisierung
der Bauvorhaben Férdermittel des Landes Hessen fur den Schulsektor (Schul-
pauschale nach InvZuwVQO) — insgesamt und flir die Bauvorhaben ,Theodor-
Heuss-Schule, Kéathe-Kollwitz-Schule und Beethovenschule® anteilig zur Verfl-
gung stehen. Es kann deshalb nicht ermittelt werden, in welcher Héhe die Stadt
selber fir die Realisierung dieser BaumaBnahmen wird aufkommen missen und
ihr daraus Kosten einer Finanzierung entstehen werden.

Die Stadt beabsichtigt — zur Beachtung einer entsprechenden , Aufforderung” des
Regierungsprasidiums — im Zusammenhang mit den von der Stadt Offenbach
beabsichtigten SanierungsmafBnahmen im Schulbereich einen bedeutenden Ein-
satz stadtischer Eigenmittel. Die Hohe dieses Einsatzes stadtischer Eigenmittel,
die fir eine Eigenfinanzierung der SanierungsmaBnahmen im Schulbereich ins-
gesamt und fur die Bauvorhaben ,Theodor-Heuss-Schule, Kathe-Kollwitz-Schule
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und Beethovenschule* anteilig vorgesehen werden, ist derzeit nicht feststellbar.
Es kann deshalb derzeit nicht ermittelt werden, in welcher Héhe die Stadt
Fremdmittel (Darlehen) zur Finanzierung der BaumaBnahmen in Anspruch neh-
men wird und ihr daraus Kosten einer (Darlehens-)Finanzierung entstehen wer-
den.

. Im Ubrigen werden bei der Bewertung der PPP-Eignung eines Vorhabens Inves-
titionskosten ohne Finanzierungskosten betrachtet , da Kosten zur Finanzierung
(Bauzwischen- und —endfinanzierung) kein Merkmal sind, aufgrund dessen po-
tentielle PPP-Partner Entscheidungen dber eine Teilnahme an einem PPP-
Vergabeverfahren treffen.

4, Bewertung des Vorhabens auf PPP-Eighung

Fir Bewertungsschemata zur Einschatzung der PPP-Eignung von Vorhaben ist die Anwen-
dung eines Punktesystems in Verbindung mit einer bewertenden Einschatzung der Erfillung
oder Nichterflllung einzelner Eignungskriterien bewéhrt, tblich und nach unserer Erfahrung
geeignet.

Hinweis: Fir die Durchfihrung eines Eignungstests ist inzwischen der Leitfaden der PPP-Task-Force
Nordrhein-Westfalen ,1. Schritte: Der Eignungstest® (Oktober 2004) als Standard anerkannt. Vom
Freistaat Bayern wurde ein Leitfaden mit einer teilweise anderen Vorgehensweise verdffentlicht
(,PPP-Projekt Eignungstest”, 2005), der sich jedoch nicht an dem herkdmmlichen ,Phasenablauf*
orientiert, in dem der Eignungstest die Phase | ist. Das Bundesbauministerium hat jingst ebenfalls
einen Leitfaden zum Thema Eignungstest veroffentlicht (,Méglichkeiten und Grenzen des Einsatzes
von Public Private Partnership Modellen im kommunalen Hoch- und Tiefbau (PPP-Schulstudie, Leitfa-
den Il Kriterienkatalog PPP-Eignungstest Schulen, 2007), der jedoch noch nicht praktisch angewandt
wurde und nach Meinung praxiserfahrener Berater erheblicher Uberarbeitung bedarf.

Wir haben uns vornehmlich an dem genannten Leitfaden der PPP-Task-Force NRW zum Eignungs-

test orientiert und Hinweise bzw. Empfehlungen aus anderen Leitfaden berlcksichtigt, soweit diese
die Vorgehensweise zum Eignungstest sinnvoll erganzten oder der Auftraggeber dies wiinschte.

Das von uns vorgeschlagene Bewertungsschema orientiert sich daran.

Die Vorgehensweise zur Bewertung des Vorhabens auf PPP-Eignung ist nachfolgend im
Uberblick und sodann — fiir die Bewertungen im Einzelnen — dargestellt.
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Bewertung des Vorhabens auf PPP-Eignung
Uberblick der Vorgehensweise

der Eiglrfﬁ:\ag:ggri terien _Zuordnung do_ar Festlegung.vor_l Bewertungen
gemaB Kriterienkatalog Eignungskriterien Ausschlusskriterien im Einzelnen

Bildungsangebote,

Beschaftigung, \ ) Nicht-projektbezogene
Wertschépfung und Eignungskriterien

kommunale Wirtschaft

Schul- und | Projektbezogene
Bildungspolitik Eignungskriterien

x

XXX X

Wirtschaft und

Finanzen .

| Weitere
Eignungskriterien

Organisation und
Aufgabenspektrum

Abbildung 1
Bewertung des Vorhabens auf PPP-Eignung
Uberblick der Vorgehensweise

. Grundlage und Ausgangsbasis der Bewertung ist der Katalog von Eignungskriterien
(Kriterienkatalog) in der mit Auftraggeber abgestimmten Fassung

. Die dort festgelegten Eignungskriterien wurden sodann wie folgt eingeordnet
- Eignungskriterien, die erflllt sein missen, damit das Vorhaben der Stadt Offen-
bach grundsatzlich (d.h. unabhéngig von der Ausgestaltung eines mdglichen
PPP-Projekts) fur ein PPP-Projekt in Betracht kommt:
>  Kiriterien, die gegeben sein mussen, damit Uberhaupt ein PPP-Projekt in
Betracht kommt (,nicht-projektbezogene Eignungskriterien®)
2>  Kiriterien, die gegeben sein missen, damit das konkrete Vorhaben als PPP-
Projekt realisiert werden kann (,projektbezogene Eignungskriterien®)
- Eignungskriterien, die bei der Ausgestaltung eines moglichen PPP-Projekts erfullt
sein missen, damit ein solches PPP-Projekt den weiteren, im Kriterienkatalog
festgelegten Anforderungen genugt (,weitere Eignungskriterien®)

. Die nicht-projektbezogenen Eignungskriterien und die projektbezogenen Eignungskrite-
rien wurden als Ausschlusskriterien festgelegt, d.h. Eignungskriterien, die fur eine
PPP-Eignung zwingend erflllt sein missen oder — mit anderen Worten -, bei deren
Nichterfillung eine PPP-Eignung grds. nicht gegeben ist

. Sodann erfolgte die Bewertung der Eignungskriterien im Einzelnen
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- Far die nicht-projektbezogenen Eignungskriterien erfolgte — nach einer Beschrei-
bung der Bewertungsergebnisse — die Bewertung der Erflllung oder Nichterfl-
lung nach den Merkmalen ,JA®, JA unter Vorbehalt“ oder ,NEIN®

- Far die projektbezogenen Eignungskriterien erfolgte — nach einer Beschreibung
der Bewertungsergebnisse — die Bewertung anhand eines Punktsystems

- Far die weiteren Eignungskriterien erfolgte wiederum — nach einer Beschreibung
der Bewertungsergebnisse — die Bewertung der Erflllung oder Nichterfiillung
nach den Merkmalen ,JA* oder ,NEIN®

4.1 Zuordnung der Eignungskriterien

Zuordnung Eignungskriterium

Nicht- Projekt- | Weiteres
projekt- | bezogen
Kriterium bezogen

Bildungsangebote, Beschaftigung, Wertschopfung und
kommunale Wirtschaft

Mdoglichkeiten zur kurzfristigen Realisierung von Bauvorhaben
fur die Beethovenschule und das Berufschulzentrum Buchhigel
zur Schaffung einer zeitgemaBen und modernen (baulichen)
Infrastruktur fir Bildung und Ausbildung an diesen Standorten

Machbarkeit der Erfiillung im Falle von PPP wahrzunehmender
Funktionen durch die Verwaltung (z.B. Management der Vorbe-
reitung und Gestaltung eines PPP-Projekts sowie Controlling
von dessen Umsetzung) oder durch die EEG (z.B. Einbindung in X
die Abwicklung und die Steuerung des Vorhabens) sowie Még-
lichkeit zur Einbindung der GBM in die Erledigung von Betriebs-
leistungen

Mdoglichkeit zur Einbindung &rtlicher / regionaler Unternehmen,
Betriebe oder Handwerker in die Erledigung der (Bau- und Be- X
triebs-) Aufgaben zur Sicherung von Beschaftigung und Wert-
schépfung in Stadt und Region Offenbach

Schul- und Bildungspolitik

Umsetzbarkeit kinftiger schulpolitischer Entscheidungen bei
PPP (z.B. durch Anderungen der Schulentwicklungsplanung, die
Auswirkung auf den Bestand, die Erweiterung oder die Aufgabe
der Standorte Berufschulzentrum Buchhtigel und Grundschule
Beethovenschule haben kénnen)

Bericksichtigung padagogischer Anforderungen an Planung,
Bau und Betrieb der Schulen (z.B. Gestaltung oder kiinftige
Anderung von Bauten, Raumen und Flachen - bauliche Not- X
wendigkeiten wegen padagogischer Anforderungen - oder Er-
haltung von ,Schulbudgets” - z.B. fir Anschaffungen oder kleine
GestaltungsmaBnahmen)

Wirtschaft und Finanzen

Machbarkeit / Marktfahigkeit eines PPP-Projekts in Anbetracht
der Héhe des Investitions- und Projektvolumens

Machbarkeit des Vorhabens aufgrund haushalterischer Gege-
benheiten (Finanzierbarkeit) sowie Genehmigungsfahigkeit und X
Forderfahigkeit des Vorhabens

Notwendigkeit und Mdéglichkeit zur Abdeckung eines Finanzie-
rungsbedarfs (z.B. durch Gestellung einer substantiellen Eigen- X
kapitalquote bei PPP)
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Zuordnung Eignungskriterium

Kriterium bezogen

Nicht- Projekt- | Weiteres
projekt- | bezogen

Organisation und Aufgabenspektrum

Verwendbarkeit vorhandener Planungsunterlagen (z.B. fir die
Beethovenschule, fiir die die Stadt Offenbach Planungsunterla-
gen bereits erstellen lieB)

M@oglichkeiten zur Festlegung geforderter Qualitaten und Stan-
dards fUr Bau- und Betriebsaufgaben sowie zur Uberwachung
und Durchsetzung von deren Einhaltung

Erhaltung der Méglichkeit zur Vergabe schulischer Einrichtun-
gen an Dritte

Beachtung der Méglichkeiten zur Verwendung umweltfreundli-
cher Technologien zur Energieversorgung, zur Verwendung
Okologisch vertretbarer Baumaterialien bei der Realisierung von
Bauvorhaben sowie zum Einsatz erneuerbarer Energien

Machbarkeit des Vorhabens als PPP aufgrund der politischen
Beschlusslage

Grenzen und Méglichkeiten fur PPP aufgrund bestehender Ver-
trage oder Vereinbarungen

Maoglichkeiten zur Einflussnahme auf das duBere Erscheinungs-
bild von (Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren stadtebauliche
Einbindung

Abbildung 2
Zuordnung der Eignungskriterien

4.2 Ergebnis der Zuordnung und Festlegung von Ausschlusskriterien

Nicht-projektbezogene Eighungskriterien

Machbarkeit des Vorhabens als PPP aufgrund der politischen Beschlusslage

X

Grenzen und Méglichkeiten fur PPP aufgrund bestehender Vertrage oder Vereinba-
rungen — hier grundsétzliche Mdéglichkeit von PPP in Anbetracht einer Vertragslage

Abbildung 3

Ergebnis der Zuordnung von Eignungskriterien und Festlegung von Ausschlusskriterien

- Nicht-projektbezogene Eignungskriterien -

Projektbezogene Eignungskriterien

Machbarkeit / Marktfahigkeit eines PPP-Projekts in Anbetracht der Héhe des In-
vestitions- und Projektvolumens

Grenzen und Méglichkeiten fir PPP aufgrund bestehender Vertréage oder Vereinba-
rungen — hier Ubertragbarkeit von Dienstleistungen

Machbarkeit des Vorhabens aufgrund haushalterischer Gegebenheiten (Finanzier-
barkeit) sowie Genehmigungsféhigkeit und Férderfahigkeit des Vorhabens

Notwendigkeit und Mdéglichkeit zur Abdeckung eines Finanzierungsbedarfs (z.B.
durch Gestellung einer substantiellen Eigenkapitalquote bei PPP)

Abbildung 4

Ergebnis der Zuordnung von Eignungskriterien und Festlegung von Ausschlusskriterien
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- Projektbezogene Eignungskriterien -

Weitere Eignungskriterien m

Mdglichkeiten zur kurzfristigen Realisierung von Bauvorhaben flr die Beethoven-
schule und das Berufschulzentrum Buchhligel zur Schaffung einer zeitgemé&Ben
und modernen (baulichen) Infrastruktur fur Bildung und Ausbildung an diesen
Standorten

Verwendbarkeit vorhandener Planungsunterlagen (z.B. fir die Beethovenschule,
fOr die die Stadt Offenbach Planungsunterlagen bereits erstellen lie3)

M@oglichkeiten zur Festlegung geforderter Qualitaten und Standards fir Bau- und
Betriebsaufgaben sowie zur Uberwachung und Durchsetzung von deren Einhaltung

Machbarkeit der Erfiillung im Falle von PPP wahrzunehmender Funktionen durch
die Verwaltung (z.B. Management der Vorbereitung und Gestaltung eines PPP-
Projekts sowie Controlling von dessen Umsetzung) oder durch die EEG (z.B. Ein-
bindung in die Abwicklung und die Steuerung des Vorhabens) sowie Mdglichkeit
zur Einbindung der GBM in die Erledigung von Betriebsleistungen

Umsetzbarkeit kiinftiger schulpolitischer Entscheidungen bei PPP (z.B. durch Ande-
rungen der Schulentwicklungsplanung, die Auswirkung auf den Bestand, die Erwei-
terung oder die Aufgabe der Standorte Berufschulzentrum Buchhtigel und Grund-
schule Beethovenschule haben kénnen)

Berucksichtigung padagogischer Anforderungen an Planung, Bau und Betrieb der
Schulen (z.B. Gestaltung oder klinftige Anderung von Bauten, Rdumen und FI&-
chen - bauliche Notwendigkeiten wegen padagogischer Anforderungen - oder Er-
haltung von ,Schulbudgets” - z.B. fir Anschaffungen oder kleine GestaltungsmaB-
nahmen)

Beachtung der Méglichkeiten zur Verwendung umweltfreundlicher Technologien
zur Energieversorgung, zur Verwendung 6kologisch vertretbarer Baumaterialien bei
der Realisierung von Bauvorhaben sowie zum Einsatz erneuerbarer Energien

Mdglichkeiten zur Einflussnahme auf das duBere Erscheinungsbild von
(Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren stadtebauliche Einbindung

Mdglichkeit zur Einbindung 6rtlicher / regionaler Unternehmen, Betriebe oder
Handwerker in die Erledigung der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben zur Sicherung von
Beschéftigung und Wertschdpfung in Stadt und Region Offenbach

Erhaltung der Méglichkeit zur Vergabe schulischer Einrichtungen an Dritte

Abbildung 5
Ergebnis der Zuordnung von Eignungskriterien und Festlegung von Ausschlusskriterien
- Weitere Eignungskriterien -

4.3 Bewertung der nicht-projektbezogenen Eignungskriterien

Bei den ,nicht-projektbezogenen Eignungskriterien* handelt es sich nach der zuvor vorge-
nommenen Einordnung um folgende Kriterien:

- Machbarkeit des Vorhabens als PPP aufgrund der politischen Beschlusslage
- Grenzen und Méglichkeiten fir PPP aufgrund bestehender Vertrage oder Vereinbarun-
gen — hier grundsétzliche Méglichkeit von PPP in Anbetracht einer Vertragslage

Far die nicht-projektbezogenen Eignungskriterien erfolgte — nach einer Beschreibung der

Bewertungsergebnisse — die Bewertung der Erfillung oder Nichterflllung nach den Merkma-
len ,JA" oder ,NEIN*
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4.3.1  Machbarkeit des Vorhabens als PPP aufgrund der politischen Beschlusslage
4.3.1.1 Einleitung und Vorgehensweise

Gibt es politische Entscheidungen, die die Erledigung von Bau- und Betriebsaufgaben fiir die
Theodor-Heuss-Schule, die Kéthe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule im Rahmen
einer Public Private Partnership ausschlieBen oder besteht in Anbetracht der politischen Be-
schlusslage der Stadt Offenbach, eine grundsétzliche Bereitschaft, diese Aufgaben fiir die
genannten Schulen im Wege eines PPP-Projektes zu realisieren?

Es handelt sich um ein Eignungskriterium, bei dessen Nichterfullung eine PPP-Eignung grds.
nicht gegeben ist (Ausschlusskriterium). Fiihrt die Bewertung zu dem Ergebnis, dass das
Kriterium nicht gegeben ist, wird die Prifung abgebrochen; flihrt sie zum Ergebnis, dass das
Kriterium gegeben ist, wird die Prifung fortgesetzt.

Zur Bewertung erfolgte eine Abfrage und Auswertung politischer Entscheidungen - hier Be-
schlisse der Stadtverordnetenversammlung oder Magistratsbeschliisse - mit Bezug oder
Auswirkung auf das PPP-Projekt.

Geprift wurde zunachst, ob es Entscheidungen gibt, die zwingend vorschreiben, dass keine
private Finanzierung erfolgen soll, Leistungen losweise auszuschreiben sind, keine Dienst-
leistungen auf einen Privaten Ubertragen werden dirfen oder keine langfristigen Vertrags-
laufzeiten akzeptiert werden. Derartige Erntscheidungen sind uns nicht bekannt geworden.

Es liegt vielmehr der sog. Grundsatzbeschluss vom 22. Marz 2007 vor, in dem es unter ,Be-
schlusslage®, Ziffer 3. heift:
. -.. FUr die Neubauten Beethovenschule und (soweit sinnvoll) Humboldtschule sowie Er-
weiterungs- und SanierungsmaBnahmen am Berufsschulzentrum Buchhigel wird projekt-
bezogen die Umsetzung tber ein OPP-Modell berechnet und genehmigungsfdhige Unter-
lagen erstellt.

Quelle: Auszug aus der Niederschrift Gber die Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 22.
Marz 2007; TOP 8. Grundsanierung, Modernisierung sowie Erweiterungen und Neubauten an Of-
fenbacher Schulen flr einen zeitgemaBen, ganztdgigen Betrieb unter Berlcksichtigung &kologi-
scher Standards; hier Grundsatzbeschluss

4.3.1.2 Bewertungsergebnis

Aufgrund der zur Auswertung des Grundsatzbeschlusses mit der Dezernentenrunde, mit
einzelnen Dezernenten und den Vertretern der Projektlenkungsgruppe (Amt 60 und Amt 20
und zeitweise EEG) gefuhrten Gesprache kommen wir zu folgender Einschatzung:

. Es besteht eine generelle Bereitschaft, bauliche MaBnahmen fir die Theodor-Heuss-
Schule, die Kéathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule im Wege eines PPP-
Projektes zu realisieren. Zugleich wurde bestatigt, die MaBnahmen flr die Humboldt-
schule aufgrund anderweitiger Uberlegungen zu deren Realisierung von der Prifung
auf PPP-Eignung auszunehmen

. Ein mdgliches PPP-Vorhaben soll auch Aufgaben der Finanzierung baulicher MaB-
nahmen sowie Aufgaben der baulichen Instandhaltung und der Bewirtschaftung (zu-
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sammen ,Betriebsleistungen”) umfassen und soll insgesamt als langfristige Partner-
schaft mit 15-bis 25 jahriger Vertragslaufzeit gestaltet werden

. Ebenso besteht eine prinzipielle Bereitschaft, die MaBnahmen fir die ausgewahlten
Schulen auf der Grundlage sog. ,outputorientierter Leistungsbeschreibungen® zu ver-
geben.

Erlduterung: Eine sog. ,outputorientierte Leistungsbeschreibung” ist die bei PPP-Projekten lb-
liche Art der Beschreibung zu vergebender Leistungen. Durch eine sog. ,outputorientierte Leis-
tungsbeschreibung” wird der definiert, ,Was" (welchen Zustand, welche Ergebnis = welchen
Loutput) der 6ffentliche Auftraggeber von seinem Auftragnehmer (privaten Vertragspartner) far
die einzelnen Leistungen erwartet, wahrend diesem das ,Wie“ (die Art und Weise / der Weg,
den geforderten ,output” zu erreichen) grds. freigestellt bleibt. Im Gegensatz dazu wird bei einer
herkdbmmlichen Vergabe die Art und Weise der Leistungserbringung (das ,Wie" der zu erbrin-
genden Leistungen) im Einzelnen festgelegt.

In diesem Zusammenhang wurde allerdings als Vorbehalt formuliert, dass die Stadt in
der Lage sein muss, im Rahmen von outputorientierten Leistungsbeschreibungen die
von ihr gewlinschten Qualitdten und Standards flr die zu vergebenden Leistungen in
funktionaler, bautechnischer sowie auBerdem auch in gestalterischer / architektoni-
scher Hinsicht verbindlich zu formulieren und die Einhaltung gewiinschter Qualitaten
und Standards durchzusetzen.

Dieser Vorbehalt stellt zwar nicht die prinzipielle Bereitschaft zu dieser Art von Leis-
tungsbeschreibung in Frage, die Vorgabe muss jedoch bei der Ausgestaltung eines
maoglichen PPP-Projekts erfullt sein. Auf diese Vorgabe wird deshalb im Zusammen-
hang mit der Bewertung der weiteren Eignungskriterien erneut eingegangen.

. Auch eine grundsatzliche Bereitschaft, bestimmte Risiken im Zusammenhang mit der
Aufgabenerledigung, die der private Partner nicht beeinflussen kann, weiterhin durch
die 6ffentliche Hand selbst zu tragen zu lassen, besteht.

Erlduterung: Merkmal von PPP-Projekten ist es, dass Risiken, die im Zusammenhang mit den
zu erledigenden Aufgaben stehen, zwischen den Partnern - dem (&ffentlichen) Auftraggeber
und dem (privaten) Auftragnehmer - ,verteilt“ werden. Risiken bestehen im Zusammenhang mit
den Aufgaben ,Planung*, ,Bau bzw. Sanierung“, “Instandhaltung, Betrieb und Nutzung“ sowie —
unabhangig von der jeweiligen Aufgabe — in ,lbergeordneten Bereichen® (insb. Finanzierung,
Insolvenz des Auftragnehmers, Anderungen allgemeiner gesetzlicher Bestimmungen oder
Rahmenbedingungen, die Auswirkungen auf die Leistungserstellung oder -anforderungen ha-
ben).

Es erfolgt

— weder eine Zuordnung aller Risiken zum (&ffentlichen) Auftraggeber: Dies wére nicht sach-
gerecht, da der privaten Partner wegen seiner Zustandigkeit fur bestimmte Aufgaben einzel-
ne Risiken beherrschen kann oder beherrschen kénnen muss

— noch eine Zuordnung aller Risiken zum (privaten) Auftragnehmer: Dies wéare unzulassig oder
nicht sachgerecht, da der private Partner Risiken, die er nicht einschétzen oder beeinflussen
kann, (bei seiner Kalkulation) Gberhaupt nicht oder nur mit unwirtschaftlich hohen ,Risikozu-
schlagen® berlicksichtigen und ,bepreisen” kann

- vielmehr eine Verteilung einzelner Risiken zum Auftragnehmer bzw. zum Auftraggeber

In Abstimmung mit der dem Amt 60 und der EEG wurde folgende Zuordnung von Risiken vor-
genommen:
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Risikoart

Planung

mangelhafte Planqualitat

Risikobeschreibung (Beispiele) Risikozuordnung
bei PPP*

Auftrag-  Auftrag-

geber nehmer

Verzdgerung des Nutzungsbeginns, Schlechterfiillung geforderter Leistungsstandards
oder Kostenerhdhung aufgrund mangelhafter Planung

Plananderungen

Verzdgerungen und Kostenerhdhungen aufgrund von Anderungen der
Leistungsanforderungen durch den Auftraggeber in der Planungsphase

Genehmigungsrisiko
Bau / Sanierung

Baugrundrisiko

Verzdgerungen bei Genehmigungen, Konzessionen, Beschliissen

Nachteilige und unvorhersehbare Bodenverhaltnisse des Baugrunds oder angrenzender
Baugrundstticke (z.B. Kontaminierung, Leitungen, Geologie)

allgemeines Baukostenrisiko

Nicht durch Planungsénderungen des Auftraggebers verursachte Uberschreitung der
Baukosten (z.B. wegen fehlerhafter Kalkulation, fehlerhafter Umsetzung der Bauplanung,
mangelhafter Terminplanung. ungenigender Koordination oder Ausfall von
Subunternehmern)

Bauzeitiiberschreitungs-
risiko

Instandhaltung, Betrieb und Nutzung

Inbetriebnahme / Nutzung kann nicht im geplanten Zeitrahmen und / oder Zustand durch
gestérten Bauablauf erfolgen, so dass Mehrkosten anfallen

Veranderung der angenommenen Gebaudenutzer (z.B. Schilerzahlen) und dadurch
gegenuber der urspriinglichen Planung verénderte Auslastung der Gebaude: Erhéhte /

Instandhaltungs-/
Wartungskosten

Auslastungsrisiko geringere Auslastung flhrt zu Mehr- oder Minderkosten (nur variable Kosten: das
generelle Auslastungsrisiko sollte grsd. der Auftraggeber tragen)
. Erhohte Kosten des technischen oder infrastrukturellen Gebdudemanagements aufgrund
Betriebskosten- . )
- ! fehlerhafter Kalkulation, Unterlassung von MaBnahmen oder Abweichungen vom
Uberschreitung .
Leistungsstandard
Uberschreitung Instandhaltungs- und Wartungskosten (soweit nicht durch Vandalismus verursacht)

fallen aufgrund fehlerhafter Kalkulation, Unterlassung von MaBnahmen oder
Abweichungen vom Leistungsstandard héher aus als geplant

Betriebsrisiken aufgrund

veranderter

Leistungsanforderungen
Ubergeordnete Risiken

Finanzierungsrisiko
(inkl. Zinsanderungsrisiko)

Veranderungen der Leistungsanforderungen durch den Auftraggeber erfordern
Anpassungen bei der Leistungserstellung (z.B. Anderung des Leistungsumfangs, neue
bauliche Anforderungen nach Vergabe

benétigtes Kapital ist nicht oder nicht zu den geplanten Konditionen verfiigbar

Insolvenzrisiko

Risiko der Insolvenz des Auftragnehmers

/—\nderung Gesetze, Normen,

etc. in der Sphére des
Auftraggebers

Kostenerhéhungen durch Anderungen kommunaler Bestimmungen oder
Rahmenbedingungen im Bereich des Auftraggebers, die Auswirkungen auf die
Leistungserstellung oder -anforderungen haben

/—\nderung Gesetze, Normen,
etc. auBerhalb der Sphare
des Auftraggebers

Kostenerhéhungen durch Anderungen allgemeiner gesetzlicher Bestimmungen oder
Rahmenbedingungen auBerhalb des Bereichs des Auftraggebers, die Auswirkungen auf
die Leistungserstellung oder -anforderungen haben (z.B. Verscharfungen von Bau- und
Betriebsnormen

* Die vorgenommene Zuordnung von Risiken entspricht dem fir PPP-Vorhaben Ublichen.

Hinweise:

Neben den anderen, zuvor beschriebenen Risiken, sind vom Auftraggeber (auch) bei PPP fol-
gende Risiken zu tragen:
— (Betriebs)Risiken aufgrund verénderter Leistungsanforderungen

Beispiele: Verdnderungen der Leistungsanforderungen durch den Auftraggeber erfordern
Anpassungen bei der Leistungserstellung (z.B. Anderung des Leistungsumfangs, neue
bauliche Anforderungen nach Vergabe

Der offentliche Auftraggeber muss auch bei einem lang laufenden PPP-Projekt die M&g-
lichkeit haben, wéahrend der Laufzeit eines PPP-Projektes jederzeit schulpolitische Ent-
scheidungen treffen und gegeniiber dem Auftragnehmer durchsetzen zu kénnen.

Grundsatzlich gilt, dass die Leistungsanforderungen des Auftraggebers bei der Aufforde-
rung an den Auftragnehmer, ein Angebot abzugeben, festgelegt sein missen. Da jedoch
zu diesem Zeitpunkt nicht alle, innerhalb eines 15- bis 25-jahrigen Zeitraums notwendig
werdenden kinftigen, neuen oder anderen Anforderungen feststehen kénnen, ist dem 6f-
fentlichen Auftraggeber das vertragliche Recht einzurdumen, auch nach der Vergabe des
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PPP-Auftrags den Leistungsumfang (fur Bau und Betriebsleistungen und infolge dessen
auch fur Finanzierungsleistungen) zu verandern.

Diese Anforderungen an PPP sind auch als weitere Eignungskriterien festgelegt worden

Dies kann zu einer Erganzung / Erweiterung (einzelner) der vergebenen Leistungen oder
zu einer Herausnahme einzelner (Teil-) Leistungen aus dem ,Paket” der bereits vergebe-
nen Leistungen fihren. Ein solches ,Risiko der nachtraglichen Veranderung von Leis-
tungsanforderungen® kann der private Partner nicht einschéatzen oder beeinflussen, es ist
deshalb vom Auftraggeber zu tragen.

> Ein Festpreis, der bei einem PPP-Projekt fiir die vom privaten Auftragnehmer
wahrend der Vertragslaufzeit zu erbringenden Leistungen vereinbart wird,
kann sich bei einer nachtraglichen Anderung der vom privaten Auftragneh-
mer zu erbringenden Leistungen durch den éffentlichen Auftraggeber veran-
dern.

- Insolvenzrisiko

Ein PPP-Projekt ist eine lang laufende vertragliche Vereinbarung mit einem privaten
Partner, der Bau-, Finanzierungs- und Betriebsaufgaben Ubernimmt. Fir den privaten
Vertragspartner eines (6ffentlichen) Auftraggebers kann eine Insolvenz wéhrend einer
Vertragslaufzeit von 15 bis 25 Jahren nicht ausgeschlossen werden.

- Zur Begrenzung eines im Falle einer Insolvenz durch Ausfall des Auftragnehmers
drohenden Schadens kann und sollte der &ffentliche Auftraggeber jedoch zundchst
durch PPP-vertragsibliche Sicherungsinstrumente (z.B. Blrgschaften, Einbehalt
von Teilen des Entgelts) Vorsorge treffen.

- Im Ubrigen kann das ,Insolvenzrisiko®, d.h. der Ausfall des privaten Auftragneh-
mers als Vertragspartner, in Anbetracht der von ihm im Einzelnen zu erbringenden
Leistungen — nicht zuletzt durch die vertragliche Gestaltung des PPP-Projekts —
néher eingegrenzt werden:

- Die Zahlung der Vergltung fUr Planungs- und Bauleistungen sowie damit
zusammenhangende Finanzierungsleistungen kann an das Vorhandensein
(mangelfrei) abgenommener Bauleistungen gekniipft werden: Ein Zahlungs-
anspruch des (privaten) Auftragnehmers zur Verglitung dieser Leistungen
entsteht erst, wenn der Auftragnehmer die Bauleistungen abgenommen, d.h.
als mangelfrei anerkannt hat. Tritt vor Abnahme eine Insolvenz des PPP-
Partners ein und kann infolge dessen der Bau nicht abnahmereif fertig ge-
stellt werden, findet keine Abnahme statt, entsteht kein Anspruch des priva-
ten Auftragnehmers und damit keine Zahlungsverpflichtung des 6ffentlichen
Auftraggebers.

Es bleibt fur den offentlichen Auftraggeber der ,zeitliche und finanzielle
Schaden”, wegen Ausfalls seines Auftragnehmers fir Planungs-, Bau- und
Finanzierungsleistungen, die Vergabe dieser Leistungen (ggfls. teilweise)
neu zu beginnen

- Die Zahlung der Vergutung fir Betriebsleistungen (bauliche Instandhaltung
und Bewirtschaftung) kann als (periodisch) nachtréagliche Zahlung vereinbart
werden; fir den darin enthaltenen Entgeltbestandteil fir bauliche Instandhal-
tung kann vereinbart werden, dass dieser nur bei Anfall verwendet und im
dbrigen ,insolvenzsicher” separiert wird: Fallt der (private) Auftragnehmer
(wegen Insolvenz) aus, unterbleiben Zahlungen des 6ffentlichen Auftragge-
bers fiir kinftige Perioden. Da der &ffentliche Auftraggeber fir seine bisheri-
gen Zahlungen bereits zum Teil entsprechende Gegenleistungen (Bewirt-
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schaftung fir die abgelaufenen Perioden) erhalten hat oder fir Leistungen
der baulichen Instandhaltung entweder fiir die abgelaufenen Perioden eine
entsprechende Gegenleistungen erhalten hat oder auf das Vorausbezahlte
Entgelt zurlick greifen kann, entsteht ihm insoweit kein Schaden aus dem

Insolvenzfall.

Es bleibt fur den 6ffentlichen Auftraggeber der ,zeitliche und finanzielle
Schaden®, wegen Ausfalls seines Auftragnehmers fiir Betriebsleistungen, die
Vergabe dieser Leistungen (ggfls. teilweise) neu zu vergeben.

- Zur weiteren Bewertung des ,Insolvenzrisikos® wurde ein Gegenliberstellung der
Risiken bei der herkémmlichen Vergabe dieser Leistungen (Erledigung im Rahmen
der bisherigen Organisationsstruktur) bzw. bei deren Vergabe im Rahmen eines
PPP-Modells (Erledigung im Rahmen von PPP) vorgenommen.

Erledigungs- | bisherige Organisationsstruktur PPP
variante EEG Unter- GBM Unter- PPP-
auftrag- auftrag- Partner
nehmer nehmer
Risiko
zeitlicher Schaden
wegen Ausfalls des
(Unter-) Auftrag- | Ausfall nicht zu unmittelbar
nehmers fir Pla- erwarten
nungs- und Bau-
leistungen
finanzieller Scha- | Ausfall nicht zu mittelbar
den wegen Ausfalls | ewarten — je- | ypor Ergal.
des (Unter-) Auf- doch  mittelbare o o :
tragnehmers fiir Haftung der Stasjt o unmittelbar
Planungs-  und SffenbaCh far | hehmens
. as Konzernun-
Bauleistungen ternehmen EEG e
zeitlicher Schaden Ausfall nicht

wegen Ausfalls des

Zu erwarten

(Unter-) Auftrag-

nehmers fir Be-

triebsleistungen

finanzieller Scha- Ausfall  nicht
den wegen Ausfalls zu erwarten —
des (Unter-) Auf- {;e:rcéCh H;T;ihtﬁg
tragnehmers far dor Stagt

Betriebsleistungen

Offenbach fiir
das Konzern-
unternehmen
GBM

unmittelbar

mittelbar
tiber Ergeb-
nis des Kon-
zernunter-
nehmens
GBM

unmittelbar

unmittelbar

Bei einem PPP-Projekt kann das Insolvenzrisiko insgesamt durch PPP-

vertragsiibliche Sicherungsinstrumente begrenzt werden; durch weitere ver-
tragliche Gestaltungen des PPP-Projekts kann der dem Auftraggeber bei ei-
nem Ausfall des privaten Auftragnehmers entstehende finanzielle Schaden
weitgehend ausgeschlossen werden.

Soweit finanzielle Schaden nicht ausgeschlossen werden kénnen ist festzu-

stellen, das sie keine Eigenart eines PPP-Modells sind, sondern vom Auf-
traggeber Stadt Offenbach (jedenfalls mittelbar) auch im Falle der Erledigung
der Bau- und Betriebsaufgaben im Rahmen der bisherigen Organisations-
struktur (mit Einschaltung der EEG bzw. der GBM mit jeweiligen Unterauf-
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tragnehmern) zu tragen waren. Insgesamt ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass wegen der hier so genannten ,,letztlichen Haftung“ der Stadt Offenbach
fiir die Unternehmen des SOH-Konzerns ein Insolvenzfall der Auftragnehmer
EEG (fir Planungs- und Bauaufgaben) bzw. der GBM (fiir Betriebsaufgabe) —
unabhéngig davon, ob sie ihrerseits Unterauftragnehmer einschalten - aus-
geschlossen ist. Demgegeniiber verbleibt bei einem PPP-Modell ein finanziel-
les Restrisiko.

> Verzégerungen bei der Aufgabenerledigung, die der Auftraggeber im Falle
des Ausfalls seines PPP-Auftragnehmers wegen einer erneuten Vergabe von
Planungs- und Bauleistungen bzw. Betriebsleistungen in Kauf zu nehmen
hatte, miisste er fiir den Fall, dass solche Leistungen (jedenfalls mittelbar)
von der EEG bzw. der GBM zu erledigen wéren, ebenso ebenfalls in Kauf zu
nehmen

- Anderung von Gesetzen, Normen, etc. auBerhalb der Sphére des Auftraggebers
Beispiele: Bei einem (lang laufenden) PPP-Projekt kénnen sich Kostenerh6hungen durch
Anderungen allgemeiner gesetzlicher Bestimmungen oder Rahmenbedingungen auBer-
halb des (Entscheidungs-) Bereichs des Auftraggebers ergeben, die Auswirkungen auf
die Leistungserstellung oder -anforderungen und damit auch auf die Kosten (den Preis)
haben. Dies kénnen z.B. Anderungen von Bau- und Betriebsnormen oder der Steuerge-
setzgebung oder des allgemeinen Preisniveaus sein.

Fir derartige Anderung von Gesetzen, Normen, etc. auBerhalb der Sphare des Auftrag-
gebers findet eine Risikoteilung statt. Danach hat der private Auftragnehmer — jedenfalls
teilweise — das Risiko von Anderungen von Bau- und Betriebsnormen zu tragen, wéhrend
der Gffentliche Auftraggeber andere Risiken von Anderungen von Bau- und Betriebsnor-
men (ebenfalls teilweise), das Risiko der Anderung der Steuergesetzgebung (jedenfalls
hinsichtlich des Steuersatzes fiir die Umsatzsteuer) und (jedenfalls weitgehend) das Risi-
ko der Anderung des allgemeinen Preisniveaus tragt.

> Ein Festpreis, der bei einem PPP-Projekt fiir die vom privaten Auftragnehmer
wahrend der Vertragslaufzeit zu erbringenden Leistungen vereinbart wird,
kann sich aufgrund der Anderung von Gesetzen oder Normen, die fir die zu
erbringenden Leistungen gelten, wegen der Anderung der Steuergesetzge-
bung oder aufgrund Anderung des Preisniveaus fiir einzelne Leistungen ver-
andern

2  Zur Einschrinkung der (nachtraglichen) Anderung des Festpreises werden
die Moglichkeiten und Voraussetzungen fiir Preisanpassungen — z.B. durch
die Inbezugnahme von Preisindices — vertraglich vereinbart

Aufgrund der von uns vorgenommenen Analyse und der von uns geflhrten Gesprache

kommen wir zu folgendem Zwischenergebnis:

Eignungskriterium Ja Nein
Machbarkeit des Vorhabens als PPP X
aufgrund der politischen Beschlusslage
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4.3.2  Grenzen und Méglichkeiten fir PPP aufgrund bestehender Vertrdge oder Vereinba-
rungen

4.3.2.1 Einleitung und Vorgehensweise

Das Eignungskriterium wird beim PPP-Eignungstest an zwei Stellen geprift. Zunéchst, und
an dieser Stelle, geht es um die grundsatzliche Machbarkeit von PPP aufgrund bestehender
Vertrage. Bei der Bewertung der ,projektbezogene Eignungskriterien® wird die Frage erneut
gepruft, dann unter dem Aspekt der Ubertragbarkeit von Dienstleistungen im Rahmen eines
PPP-Projekts.

Ist es aufgrund bestehender Vertrdge oder Vereinbarungen grundsétzlich méglich, dass die
Stadt Offenbach Bau- und Betriebsaufgaben flir die Theodor-Heuss-Schule oder die Kéthe-
Kollwitz-Schule oder die Beethovenschule kiinftig im Rahmen eines PPP-Projekts erledigt
ldsst?

Es handelt sich um ein Eignungskriterium, bei dessen Nichterfullung eine PPP-Eignung grds.
nicht gegeben ist (Ausschlusskriterium). Fiihrt die Bewertung zu dem Ergebnis, dass das
Kriterium nicht gegeben ist, wird die Priifung abgebrochen; flihrt sie zum Ergebnis, dass das
Kriterium gegeben ist, wird die Priifung fortgesetzt.

Zur Bewertung erfolgte eine Abfrage und Auswertung der (vertraglichen) Situation der Ver-
einbarung mit dem Kreis Offenbach, des Rahmendienstleistungsvertrages zwischen dem
ESO Eigenbetrieb Stadt Offenbach am Main und der GBM Gebaudemanagement GmbH
Offenbach bzw. EEG GmbH vom 02. Februar 2006 sowie des Rahmenvertrages zwischen
der Stadt Offenbach am Main und der Entwicklungs- und ErschlieBungsgesellschaft mbH
(EEG) vom 12. Oktober 2005.

4.3.2.2 Bewertungsergebnis

Nach Aussage der Projektlenkungsgruppe hat der Kreis Offenbach eine Vereinbarung mit
Bezug auf den Berufsschulstandort Buchhlgel zum 31. Dezember 2005 gekindigt. Dies
kénnte zwar Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung der dortigen Berufsschu-
len haben, jedoch sei unbeschadet dieser Kiindigung von einem Fortbestand der Theodor-
Heuss-Schule und der Kathe-Kollwitz-Schule auszugehen. Eine Einschrankung, dass Bau-
und Betriebsaufgaben fur die Berufsschulen etwa nur im Rahmen der herkmmlichen Aufga-
benerledigung zu erfolgen hatten, enthalt diese Vereinbarung im Ubrigen nicht.

Nach dem Rahmendienstleistungsvertrag und den im Zusammenhang damit abgeschlosse-
nen Leistungsvertragen erbringt die GBM Dienstleistungen mit Bezug auch auf die Theodor-
Heuss-Schule, die Kéathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule. Die von der GBM fir
diese Schulen zu erbringenden (Standard) Leistungen umfassen insb. Managementleistun-
gen, Gebaudereinigung, Hausmeisterservice und Bauunterhaltung fur die Schulgebaude
sowie fur die Beethovenschule zusétzlich die Turnhalle und den Spielplatz.

Die von der GBM zu erbringenden Leistungen beziehen sich auf die dortigen Bestandsge-
baude. Soweit diese abgerissen werden (Beethovenschule und Pavillons Theodor-Heuss-
Schule) entfallen diese Vertragsobjekte. Eine automatische Aufnahme der Ersatzneubauten
in die Liste der Vertragsobjekte ist nach dem Rahmendienstleistungsvertrag nicht zu erken-
nen. Nach Ziffer 2.1.2 des Rahmendienstleistungsvertrages ist im Ubrigen die Herausnahme
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von (Standard) Leistungen aus dem vereinbarten Leistungsprogramm z.B. aufgrund einer
entsprechenden Vereinbarung zwischen den Vertragsparteien moglich.

Nach dem zwischen der Stadt Offenbach am Main und der Entwicklungs- und Erschlie-
Bungsgesellschaft mbH (EEG) abgeschlossenen ,Rahmenvertrag tber die Betreuung von
BaumaBnahmen in und an o6ffentlich genutzten Geb&uden der Stadt Offenbach am Main“
werden der EEG Planungs-, Beratungs- und Betreuungsaufgaben bei der Vorbereitung und
Durchfiihrung fir BaumaBnahmen auf der Grundlage von Einzelauftragen Ubertragen. Eine
automatische Zustandigkeit der EEG zur Erledigung dieser Aufgaben ist nicht gegeben, je-
doch legt § 2.2 des Vertrages, dass die Stadt Offenbach Projektsteuerungsleistungen in der
Regel an die EEG vergibt. Sollte die Stadt die Realisierung von Bauvorhaben im Rahmen
von PPP beschlieBen, ist jedoch unseres Erachtens eine Ausnahme von dieser Regel gege-
ben, da nicht erkennbar ist, dass sich die Stadt durch den Abschluss des Rahmenvertrages
so hat binden wollen, keine solchen Vorhaben, die Planungsleistungen umfassen kénnen. Im
Ubrigen bleibt auch bei PPP die Mdglichkeit, der EEG flr dieses Projekt Steuerungsaufga-
ben zu Ubertragen.

Soweit die EEG nach diesem Vertrag bereits mit Aufgaben betraut ist, z.B. im Zusammen-
hang mit dem Neubau der Beethovenschule, hat sie Anspruch darauf, die von ihr zu erbrin-
genden Leistungen vertragsgeman abzuwickeln.

Aufgrund der von uns vorgenommenen Analyse und der von uns geflhrten Gesprache
kommen wir zu folgendem Zwischenergebnis:

| Eignungskriterium Ja Nein
Grenzen und Méglichkeiten fir PPP
aufgrund bestehender Vertrage oder
Vereinbarungen: Aufgrund bestehender
Vertrdge oder Vereinbarungen ist es
grundsétzlich méglich, dass die Stadt
Offenbach Bau- und Betriebsaufgaben fiir
die Theodor-Heuss-Schule oder die Ka-
the-Kollwitz-Schule oder die Beethoven-
schule kiinftig im Rahmen eines PPP-
Projekts erledigt lasst.

4.4 Bewertung der projektbezogenen Eignungskriterien

Bei den ,projektbezogenen Eignungskriterien“ handelt es sich nach der zuvor vorgenomme-
nen Einordnung um folgende Kriterien:

- Machbarkeit / Marktfahigkeit eines PPP-Projekts in Anbetracht der H6he des Investiti-
ons- und Projektvolumens

- Grenzen und Mdglichkeiten fir PPP aufgrund bestehender Vertrage oder Vereinbarun-
gen — hier Ubertragbarkeit von Dienstleistungen

- Machbarkeit des Vorhabens aufgrund haushalterischer Gegebenheiten (Finanzierbar-
keit) sowie Genehmigungsfahigkeit und Férderfahigkeit des Vorhabens

- Notwendigkeit und Mdéglichkeit zur Abdeckung eines Finanzierungsbedarfs (z.B. durch
Gestellung einer substantiellen Eigenkapitalquote bei PPP)
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Die Bewertung der projektbezogenen Eignungskriterien erfolgte — nach einer Beschreibung
der Bewertungsergebnisse — anhand eines Punkisystems, dass sich an dem als mafBgeblich
zugrunde gelegten Leitfaden der PPP-Task-Force NRW zum Eignungstest orientiert.

Dieses Punktesystem sieht zur Bewertung folgendes Vorgehen vor:

. 1. Schritt: Bewertung der Eignungskriterien zur Ermittlung einer Punktzahl je Eig-
nungskriterium

Eignungskriterium Punktzahl
Hbhe des Investitionsvolumens

GroBe der zu bewirtschaftenden Flache
Ubertragbarkeit von Dienstleistungen
Haushaltsvertraglichkeit und Genehmi-
gungsfahigkeit

Forderfahigkeit des Vorhabens

. 2. Schritt: Anwendung eines Prozentsatzes zur Gewichtung der durch die Bewertung
ermittelten Punktzahlen

Eignungskriterium Punktzahl Gewichtung
Hbéhe des Investitionsvolumens 45%
GroBe der zu bewirtschaftenden Flache 5%
Ubertragbarkeit von Dienstleistungen 25%
Haushaltsvertraglichkeit und Genehmi- o
NN 15%
gungsféhigkeit
Forderfahigkeit des Vorhabens 10%

. 3. Schritt: Ermittlung der letztlich flr die Bewertung der projektbezogenen Eignungskri-
terien maBgeblichen ,gewichteten (Gesamt-)Punktzahl*

Eignungskriterium Punktzahl Gewichtung gewichtete
Punktzahl

Héhe des Investitionsvolumens 45%

GréBe der zu bewirtschaftenden Flache 5%

Ubertragbarkeit von Dienstleistungen 25%

Haushaltsvertraglichkeit und Genehmi- 159%

gungsfahigkeit ’

Forderfahigkeit des Vorhabens 10%

Summe = gewichtete Gesamtpunktzahl

. 4. Schritt: Interpretation der erreichten (gewichteten) Gesamtpunktzahl und Entschei-
dung Uber die PPP-Eignung in Anbetracht der so vorgenommenen Bewertung der pro-
jektbezogenen Eignungskriterien. Daflr gelten folgende MaBstébe

= Falls Gesamtpunktzahl 70 oder mehr: Das Vorhaben erscheint PPP geeignet. Un-
ter Berucksichtigung der Ergebnisse der
PrGfung der nicht-projektbezogenen und der
weiteren Eignungskriterien wird empfohlen,
die nachsten Schritte fir die Priifung und
Umsetzung der PPP-Variante durchzufih-
ren.
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= Falls Gesamtpunktzahl unter 70 aber mindestens 50: Es ist abzuwagen, ob das Vorhaben als
PPP-Projekt umgesetzt werden sollte. Die
einzelnen Eignungskriterien sollten erneut
kritisch unter Effizienzgesichtspunkten be-
trachtet werden. Insbesondere sind die Er-
gebnisse der Prifung der nicht-
projektbezogenen und der weiteren Eig-
nungskriterien bei einer Entscheidung zu be-
ricksichtigen.

=>» Falls Gesamtpunktzahl unter 50: Das Vorhaben erscheint nicht PPP- geeig-
net, durch eine Umstrukturierung des Pro-
jektes kann eventuell eine PPP-Eignung er-
reicht werden.

Im Folgenden werden die einzelnen Kriterien hinsichtlich des jeweils gewahlten Bewertungs-
schemas sowie des weiteren Vorgehens in Abhangigkeit von der erreichten Punktzahl naher
erlautert.

4.4.1  Machbarkeit / Marktfdhigkeit eines PPP-Projekts in Anbetracht der Héhe des Investi-
tions- und Projektvolumens

4.4.1.1 Einleitung

Die Machbarkeit / Marktfahigkeit eines PPP-Projekts in Anbetracht der Hohe des Investiti-
ons- und Projektvolumens wurde anhand zweier Komponenten geprtft: Der Hohe des Inves-
titionsvolumens (und zwar ohne Kosten einer Bauzwischen- und — endfinanzierung) — in die-
sem Sinne ist der hier und im folgenden verwendete Begriff ,Investitionsvolumen® zu verste-
hen — sowie der GréBe der zu bewirtschaftenden Flache — hier die Geb&udeflache in m 2
BGF — die zusammen als Projektvolumen gewertet werden

Ist die Héhe des Investitionsvolumens fiir ein PPP-Projekt ausreichend, besitzt die zu bewirt-
schaftende Flache die erforderliche MindestgréBe und kann in Anbetracht dessen das Pro-
jektvolumen markttédhig angesehen werden?

Es ist ein marktfahiges Investitionsvolumen zu bestimmen, so dass die zum Teil hohen
Transaktionskosten im Laufe des Projekies ausgeglichen werden kénnen. Es kann jedoch
keine Mindest- oder Maximalgrenze definiert werden; das Investitionsvolumen ist stets pro-
jektindividuell zu betrachten und kann durch weitere Faktoren (Anpassungsfaktoren) beein-
flusst werden.

Die Hbhe des Investitionsvolumens stellt ein Ausschlusskriterium bei der Uberpriifung der
Vorhaben auf PPP-Eignung dar. Fuhrt die Bewertung zu dem Ergebnis, dass eine erforderli-
che MindestgrdBe nicht gegeben ist, wird die Prifung abgebrochen; flhrt sie zum Ergebnis,
dass eine erforderliche MindestgréBe gegeben ist, wird die Prifung fortgesetzt.

Da sowohl der private Partner als auch die 6ffentliche Hand daran interessiert sind, Uber den
gesamten Lebenszyklus eines PPP-Projektes Vorteile zu generieren, kommt neben dem
Investitionsvolumen der GroBe der zu bewirtschaftenden Flache Bedeutung zu. Dies lasst
sich vor allem dadurch erklaren, dass es dem privaten Partner bei einer ausreichenden Gro-
Be zu bewirtschaftenden Flache mdglich wird, Leistungen zu bindeln, seine Kapazitaten
optimal einzusetzen und Effizienzvorteile durch Synergieeffekte zu generieren. Aus diesem
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Grund muss, analog zum Investitionsvolumen, die zu bewirtschaftende Flache eine Mindest-

gréBe besitzen.

4.4.1.2 Vorgehensweise und Bewertungsergebnis zum Kriterium ,,H6he des Investitionsvo-

lumen”

Die Bewertung des Investitionsvolumens erfolgte unter Anwendung eines Punktesystems
durch Ermittlung einer sog. ,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen* fir das Projekt und de-
ren Vergleich mit einer ,Mindestpunktzahl Investitionsvolumen® und einer ,Empfohlenen

Punktzahl Investitionsvolumen*”

Die Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen wurde in zwei Schritten ermittelt.

1. Schritt: Ermittlung der sog. "Punktzahl Investitionsvolumen"

Zunachst wird das Investitionsvolumen (getrennt) bewertet:

- fur die SanierungsmaBnahmen (Sanierung Bestandsgebaude Theodor-Heuss-Schule
und Kéathe-Kollwitz-Schule) — zusammen ,das Sanierungsvolumen®

- fir die NeubaumaBnahmen (Errichtung eines Ergédnzungsneubaus Berufsschulzentrum
Buchhlgel und eines Ersatzneubaus Beethovenschule) — zusammen ,das Neubauvo-

lumen*

Die Bewertung erfolgt durch Umrechnung des Sanierungsvolumens bzw. des Neubauvolu-

mens in eine Punkizahl.

Grundlage ist jeweils das bei der Bestands- und Bedarfsanalyse ermittelte Sanierungsvolu-

men bzw. Neubauvolumen.

Das Sanierungsvolumen bzw. Neubauvolumen pro 1,0 Mio. Euro wurde dazu mit dem Faktor
2 multipliziert, d.h. pro 1,0 Mio. Euro Sanierungsvolumen bzw. Neubauvolumen wurden 2

Bewertungspunkte vergeben.

Die Bewertung flihrte zu folgenden Ergebnissen:

Offenbach, 07. September 2007

Auspragung Hohe Faktor Punktzahl
in Mio Sanierungsvolumen
Euro
Sanierungsvolumen
|__ Sanierung Bestandsgebaude Theodor-Heuss-Schule | 6 | 2 .2
Sanierung Bestandsgebdude Kathe-Kollwitz-Schule 6 2 12
= Sanierungsvolumen gesamt 12 2 ﬁ
Auspragung Hohe Faktor Punktzahl
in Mio Neubauvolumen
Euro
Neubauvolumen
| Errichtung Erganzungsneubau Berufsschulzentrum | - 17 2 %A
Errichtung Ersatzneubau Beethovenschule 15 2 30
= Neubauvolumen gesamt 32 2 ﬁ
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Als Zwischenergebnis ergeben sich flir das Investitionsvolumen zunéchst zwei Punktzahlen:
Die ,Punktzahl Sanierungsvolumen® und die ,Punktzahl Neubauvolumen*

2. Schritt: Ermittlung der "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen"

. Zur Ermittlung der ,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen® wurden zunachst das Sa-
nierungsvolumen und das Neubauvolumen - und zwar wiederum getrennt — anhand
weiterer, ein PPP-Projekt beeinflussender Merkmale, tberpruft.

Diese Merkmale, die z. T. nur fir NeubaumaBnahmen, z. T. nur fir SanierungsmaBnahmen
und z. T. fir beide Arten von Investitionen jeweils anzuwenden sind — sind:

Anwendbarkeit Sanierungs- Neubau-
Merkmal maBnahmen maBnahmen
Es handelt es sich um eine NeubaumaBnahme X

(,NeubaumaBnahme*)

Eine Bestandsanalyse und Datengrundlage, aufgrund derer
PPP-Bieter - unbeschadet ihrer eigenen, bei der Kalkulation
ihres Angebots vorzunehmenden Ortsbesichtigung — den Sanie- X
rungsbedarf einschatzen kénnen, liegt vor

(,Vorliegen Bestandsanalyse und Datengrundlage®)

Das Vorhaben kann und soll im Wege eines standardisierten
Verfahrens und auf Grundlage von Leistungsbeschreibungen
sowie unter Verwendung von Vertragsentwdirfen, die PPP-

; X X
Bietern vorgegeben werden, vergeben werden
(.Standardisiertes Vergabeverfahren mit Vorgabe von Leis-
tungsbeschreibungen und Vertragsentwiirfen®)

+ Die Mitarbeiter der Stadt und / oder der EEG verfiigen (ber
eigene Erfahrungen in der Vorbereitung und Durchfihrung
eines PPP-Vergabeverfahrens, hier insbesondere der Erstel-
lung funktionaler (outputorientierter) Leistungsbeschreibun-
gen fur Planung, Bau und Betrieb sowie des Vertragswerks
far ein PPP-Projekt (,,Eigene PPP-Erfahrung®)

oder

e zur Vorbereitung und Durchfiihrung eines Vergabeverfah-
rens soll die Unterstltzung von Beratern in Anspruch ge-
nommen werden, die Erfahrung bei der Gestaltung und Um-
setzung von PPP-Projekten haben (,,Einschaltung PPP-
Berater®)

. Die Berticksichtigung dieser (Uberpriifung-)Merkmale erfolgte dadurch, dass die
Merkmale unter Verwendung sog. Anpassungsfaktoren bewertet wurden.

Anwendbarkeit SanierungsmaBnahmen NeubaumaBnahmen
Anpassungs- | Anmerkung | Anpassungs- | Anmerkung
Merkmal faktor faktor
NeubaumaBnahme 0,5 (1)
Vorliegen Bestandsanalyse und 03
Datengrundlage ’ ()
g g

Standardisiertes Vergabeverfahren
mit Vorgabe von Leistungsbeschrei- 0,3 (3) 0,3 (3)
bungen und Vertragsentwirfen
Eigene PPP-Erfahrung
oder 0,2 (4) 0,2 (4)
Einschaltung PPP-Berater
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Erlauterungen zu den Anpassungsfaktoren

(1)  Da bei Neubauprojekten im Gegensatz zu Sanierungs- und UmbaumaBnahmen die Risiken von
dem privaten Partner in der Regel besser kalkuliert werden kénnen, liegt das Investitionsvolu-
men von Neubauprojekten unter dem von Sanierungsprojekten. Ein Anpassungsfaktor in Héhe
von 0,5 berticksichtigt dies.

(2)  Ein Anpassungsfaktor von 0,3 beriicksichtigt die Vermeidung bzw. Minimierung von Risiken der
Bauphase wenn im Vorwege einer PPP-Ausschreibung Bestandsuntersuchungen und -
beschreibungen vorgenommen wurden.

(8) Der bei PPP- Projekten, im Gegensatz zur Eigenerledigung, hdhere Strukturierungsaufwand
kann durch die Verwendung von eindeutigen Leistungsdefinitionen und Mustervertradgen deut-
lich reduziert werden. Durch den Anpassungsfaktor in Héhe von 0,3 wird dieser Umstand be-
ricksichtigt.

(4)  Durch den Einsatz von erfahrenen PPP-Beratern sowie durch die Einbeziehung des Personals
der Stadt Offenbach, welches iber Wissen aus der Betreuung der Gebaude verfligt, kbnnen bei
der Umsetzung des PPP-Projektes Fehler vermieden und Risiken gesenkt bzw. besser einge-
schatzt werden. Durch den Anpassungsfaktor von 0,2 wird diese Risikominimierung bericksich-
tigt.

. Die Anpassungsfaktoren wurden bei der Ermittlung der Gesamtpunktzahl Investitions-
volumen wie im Folgenden beschrieben berlcksichtigt.

Far den Fall, dass ein Merkmal gegeben ist, wurde dies mit Ja (=1) berlcksichtigt; fir den
Fall, dass ein Merkmal nicht gegeben ist, wurde dies mit Nein (=0) berlcksichtigt. Auf diese
so zugeordnete Bewertung - Ja (=1) / Nein (=0) - werden sodann der jeweilige Anpassungs-
faktor angewendet und dadurch fir das jeweilige Merkmal Bewertungspunkte ermittelt.
Aufgrund unserer Analyse und Bewertung sind wir zu folgendem Ergebnis gekommen:

- Flr SanierungsmaBnahmen

Anwendbarkeit SanierungsmaBnahmen
Bewertung Ja Nein Anpassungs- Bewertungs-
(=1) (=0) faktor punkte
Merkmal
Vorliegen Bestandsana-
lyse und Datengrundla- 1 0,3 0,3

ge: Liegen vor

Standardisiertes Verga-
beverfahren mit Vorga-
be von Leistungsbe- 1
schreibungen und Ver-
tragsentwiirfen: Ist
vorgesehen

0,3 0,3

Eigene PPP-Erfahrung
oder

Einschaltung PPP- 0,2 0,2
Berater: Ist vorgese-
hen
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- Far NeubaumaBnahmen
Anwendbarkeit NeubaumaBnahmen
Bewertung Ja Nein Anpassungs- Bewertungs-
(=1) (=0) faktor punkte
Merkmal
NeubaumaBnahme 0,5 0,5
Standardisiertes Verga-
beverfahren mit Vorga-
be von Leistungsbe-
schreibungen und Ver- 0.3 0.3
tragsentwirfen. Ist
vorgesehen
Eigene PPP-Erfahrung
oder
Einschaltung PPP- 0,2 0,2

Berater: Ist vorgese-
hen

Die so ermittelten ,Bewertungspunkte® wurden bei der Berechnung der ,Gesamtpunktzahl

Investitionsvolumen*® wie im Folgenden beschrieben berlicksichtigt.

. Anhand der zuvor im 1. Schritt (siehe oben - Ermittlung der sog. "Punktzahl Investiti-
onsvolumen") ermittelten Punktzahlen fir das Sanierungsvolumen bzw. das Neubau-
volumen und der - wie zuvor beschrieben - jeweils im Einzelnen ermittelten Bewer-

tungspunkte flr die SanierungsmaBnahmen bzw. die NeubaumaBnahmen erfolgte zu-

nachst die Berechung der ,Gesamtpunktzahl Sanierungsvolumen® und der ,Gesamt-
punktzahl Neubauvolumen® und sodann die Ableitung der Gesamtpunkizahl Investiti-
onsvolumen (als Zusammenfassung dieser (Gesamt) Punktzahlen)

- Berechung der ,Gesamtpunktzahl Sanierungsvolumen®

Aufgrund der zuvor dargestellten Bewertungen ergibt sich folgende

| Gesamtpunktzahl Sanierungsvolumen

| 43,2 |

HINWEIS: Die ,Gesamtpunktzahl Sanierungsvolumen” wurde unter Anwendung folgen-
der Berechnungsformel berechnet:

Punktzahl Sanierungsvolumen x (1 + Bewertungspunkte ,NeubaumaBnahme* +
Bewertungspunkte ,Standardisiertes Vergabeverfahren mit Vorgabe von Leistungs-
beschreibungen und Vertragsentwirfen* + Bewertungspunkte ,Eigene PPP-
Erfahrung oder Einschaltung PPP-Berater®)

- Berechung der ,Gesamtpunktzahl Neubauvolumen®

Aufgrund der zuvor dargestellten Bewertungen ergibt sich folgende

| Gesamtpunktzahl Neubauvolumen

| 128 |
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HINWEIS: Die ,Gesamtpunktzahl Neubauvolumen” wird unter Anwendung folgender Be-
rechnungsformel berechnet:

Punktzahl Neubauvolumen x (1 + Bewertungspunkte ,Vorliegen Bestandsanaly-
se und Datengrundlage“ + Bewertungspunkte ,Standardisiertes Vergabeverfahren
mit Vorgabe von Leistungsbeschreibungen und Vertragsentwirfen“ + Bewertungs-
punkte ,Eigene PPP-Erfahrung oder Einschaltung PPP-Berater*)

- Ableitung der ,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen*

Die ,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen* ergibt sich aus der Addition der ,Ge-
samtpunktzahl Sanierungsvolumen® und der ,Gesamtpunktzahl Neubauvolumen"

Auspréagung Ergebnis
Gesamtpunktzahl Sanierungsvolumen 43,2
Gesamtpunktzahl Neubauvolumen 128
Summe (= Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen) 171,2

. Die so ermittelte ,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen® wurde schlieBlich ver-

glichen mit einer sog. ,Mindestpunktzahl Investitionsvolumen* und einer sog.
,Empfohlenen Punktzahl Investitionsvolumen®.

- Die "Mindestpunktzahl Investitionsvolumen" ist mit 30 anzusetzen. Dieser Wert-
begriindet sich damit, dass sich fir PPP-Projekte aufgrund der Ubertragung von
Risiken auf den privaten Partner und dem relativ hohen Strukturierungsaufwand
das Investitionsvolumen von hoher Bedeutung flr die Marktféhigkeit des Projek-
tes ist.

- Die "Empfohlene Punktzahl Investitionsvolumen" liegt nach den Erfahrungen aus
bisherigen PPP-Projekten bei 35.

HINWEISE:

- Wenn die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen" die "Mindestpunktzahl Investiti-
onsvolumen" von 30 unterschreitet, fhrt dies zum Abbruch des Eignungstests; in
diesem Fall ist der Versuch zu unternehmen, die notwendige Effizienz fir ein PPP-
Projekt durch geeignete MaBBnahmen zu erreichen

- Wenn die erreichte ,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen* zwischen 30 und 35
Punkten liegt, d.h. wenn die ,empfohlene Punktzahl Investitionsvolumen*® nicht er-
reicht wird, kann dies eventuell durch einen héheren Flachenanteil kompensiert
werden.

- Wenn die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen" die "empfohlene Punktzahl In-
vestitionsvolumen" von 35 Uberschreitet, kann der Eignungstest fortgesetzt wer-
den.

Der Vergleich der ,Gesamtpunkizahl Investitionsvolumen" mit der "Mindestpunktzahl Investi-
tionsvolumen" und der ,empfohlenen Punktzahl Investitionsvolumen® fihrte zu folgendem
Ergebnis:

Auspragung Gesamtpunktzahl Mindestpunktzahl Empfohlene Punktzahl
Investitionsvolumen Investitionsvolumen Investitionsvolumen
Punktzahl 172,2 30 35
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Die ermittelte ,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen" Uberschreitet sowohl die "Mindest-
punktzahl Investitionsvolumen" als auch die ,empfohlenen Punktzahl Investitionsvolumen® —
der Eignungstest wurde deshalb fortgesetzt. Die Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen wur-
de bei der (Gesamt-)Bewertung der projektbezogenen Eignungskriterien entsprechend be-
ricksichtigt.

4.4.1.3 Vorgehensweise und Bewertungsergebnis zum Kriterium ,GréBe der zu bewirtschaf-
tenden Fldche*

Die Bewertung der zu bewirtschaftenden Flache (hier die Gebaudeflache in m 2 BGF) erfolg-
te ebenfalls unter Anwendung eines Punktesystems durch Ermittlung einer sog. ,Punktzahl
FlachengréBe” fur das Projekt und deren Vergleich mit einer ,Mindestpunktzahl Flachengré-
Be“ und einer ,Empfohlenen Punktzahl FlachengrdBe®

Die Ermittlung der Punktzahl FlachengréBe erfolgte durch Umrechnung der von dem PPP-
Projekt umfassten zu bewirtschaftenden Gebaudeflache in eine Punktzahl.

Grundlage ist die bei der Bestands- und Bedarfsanalyse ermittelte GréBe der Flachen aller
Gebdude des Berufsschulzentrums Buchhugel und der Beethovenschule - jeweils nach
Durchfiihrung von Abriss- und NeubaumaBnahmen.

Die zu bewirtschaftenden Gebaudeflache pro 1.000 m 2 BGF wurde dazu mit dem Faktor 2
multipliziert, d.h. pro 1.000 m?® BGF Beuwirtschaftungsflaiche wurden 2 Bewertungspunkte
vergeben.

Die Bewertung fihrte zu folgendem Ergebnis:

Auspragung 1.000 Faktor Punktzahl
m? FlachegroBe
BGF
Zu bewirtschaftende Flache
Berufsschulzentrum Buchhugel (sanierte Bestands- 26 2 52
.. gebaude (ohne Pavillons) und Erganzungsneubau) | | .|
Beethovenschule (Ersatzneubau) 8,8 2 17,6

= zu bewirtschaftende Fladche gesamt 34,8 2 “

. Die so ermittelte ,Punktzahl FlachengrdBe* wurde schlieBlich verglichen mit einer sog.
~,Mindestpunktzahl FlachengrdBe“ und einer sog. ,Empfohlenen Punktzahl Flachengré-
Be“.

- Die "Mindestpunktzahl FlachengréBe " ist mit 10 anzusetzen.

- Um den Strukturierungsaufwand auf Seiten des privaten Partners sowie der 6f-
fentlichen Hand und die damit verbundenen Vorlaufkosten in ein zum PPP-
Projekt angemessenes Verhaltnis zu setzen, ist die "Empfohlene Punkizahl Fla-
chengréBe " bei 15.

Hinweise:
- Wenn die "Punktzahl FlachengroBe" die "Mindestpunktzahl FlachengréBe " von 10
unterschreitet, fiihrt dies zum Abbruch des Eignungstests; in diesem Fall ist der
Versuch zu unternehmen, die notwendige Effizienz fiir ein PPP-Projekt durch ge-
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eignete MaBnahmen zu erreichen, z.B. durch eine Erweiterung der zu bewirtschaf-
tenden Flache

- Wenn die erreichte ,Punktzahl FlachengréBe* zwischen 10 und 15 Punkten liegt,
d.h. wenn die ,empfohlene Punktzahl FlachengrdBe” nicht erreicht wird, kann dies
eventuell durch eine hdhere Investitionssumme kompensiert werden.

- Wenn die " Punktzahl FlachengréBe " die "empfohlene Punktzahl FlachengréBe "
von 15 Oberschreitet, kann der Eignungstest fortgesetzt werden.

Der Vergleich der ,Punktzahl FlachengréBe" mit der "Mindestpunkizahl FlachengréBe" und
der ,empfohlenen Punkizahl FlachengrdBe* fihrte zu folgendem Ergebnis:

Auspragung Punktzahl Mindestpunktzahl Empfohlene Punktzahl
FlachengroBe FlachengroBe FlachengroBe
Punktzahl 69,6 10 15

Die ermittelte ,Punkizahl FlachengrdBe" Uberschreitet sowohl die "Mindestpunktzahl Fla-
chengréBe" als auch die ,empfohlenen Punktzahl FlachengréBe” — der Eignungstest wurde
deshalb fortgesetzt. Die Punktzahl FlachengréBe wurde bei der (Gesamt-)Bewertung der
projektbezogenen Eignungskriterien entsprechend berlcksichtigt.

4.4.2  Grenzen und Mdglichkeiten fir PPP aufgrund bestehender Vertrdge oder Vereinba-
rungen

4.4.2.1 Einleitung

Nachdem zuvor im Zusammenhang mit diesem Eignungskriterium die grundsétzliche Mach-
barkeit von PPP aufgrund bestehender Vertrage geprift wurde wird an dieser Stelle die U-
bertragbarkeit von Dienstleistungen im Rahmen eines PPP-Projekis bewertet.

Grundidee eines PPP-Projektes ist die ganzheitliche Erledigung aller Aufgaben aus den ein-
zelnen Lebenszyklusphasen eines Vorhabens durch einen privaten Partner. Es ist oftmals
nicht ausreichend, nur bestimmte Aufgaben aus den einzelnen Lebenszyklusphasen (z.B.
nur Bau und Finanzierung) dem Privaten Ubertragen zu wollen, sondern es sollten méglichst
Ubergreifende Arbeitspakete betrachtet werden. Erst durch die Einbindung des privaten
Partners in alle Realisierungsphasen kénnen vorhandene Projektrisiken entsprechend der
Risikomanagementkompetenz der Projektpartner effektiv verteilt und bestehende Effizienz-
vorteile weitestgehend erschlossen werden.

In diesem Zusammenhang sind die Grenzen und Mdglichkeiten der Ubertragbarkeit einzel-
ner Aufgaben — hier Aufgaben zum Betrieb, d.h. zur Bauunterhaltung und zur laufenden Be-
wirtschaftung — aufgrund bestehender Vertrdge oder Vereinbarungen der Stadt Offenbach
mit Dritten zu untersuchen und zu bewerten.

Kénnen Dienstleistungen zum Betrieb (Bauunterhaltung und laufende Bewirtschaftung) in
Anbetracht bestehender Vertrdge auf einen PPP-Partner bertragen werden?

Die Ubertragbarkeit von Dienstleistungen stellt kein Ausschlusskriterium bei der Uberpri-
fung der Vorhaben auf PPP-Eignung dar. Fihrt die Bewertung zu dem Ergebnis, dass eine
erforderliche Mindestpunktzahl zur Bewertung dieses Kriteriums nicht erreicht ist, wird der
Eignungstest dennoch fortgesetzt und wird das Bewertungsergebnis bei der abschlieBenden
Gesamtbeurteilung der PPP-Eignung berucksichtigt.
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4.4.2.2 Vorgehensweise und Bewertungsergebnis

1. Schritt Beurteilung und Bewertung der Ubertragbarkeit von Dienstleistungen in
Anbetracht bestehender Vertrage

Nach Analyse und Bewertung der von uns in diesem Zusammenhang betrachteten Vertrage
der Stadt Offenbach kommen wir zu folgendem Zwischenergebnis:

Auspréagung Ubertragbarkeit von Dienstleistungen
Bewertung Ja Nein | Gewichtung . Punktzahl
(= 100) (=0) Ubertragbarkeit von
Dienstleistung Dienstleistungen
Bauunterhaltung 100
Reinigung und Pflege 100
Hausmeisterdienste 100
Ver- und Entsorgung 100
Aufgaben der Verwaltung der Lie- 100
genschaften
sonstige Aufgaben, z.B. Wach- und 100
Schutzdienste, Catering etc.

Hinweise: Hausmeisterdienste sind unseres Erachtens auch in Anbetracht der Rahmendienstleis-
tungsvereinbarung auf einen PPP-Partner lbertragbar. In diesem Zusammenhang ist noch Uber einen
Einsatz der derzeitigen Hausmeister der Theodor-Heuss-Schule, der Kathe-Kollwitz-Schule bzw. der
Beethovenschule zu entscheiden. Nach den uns gegebenen Informationen setzt die GBM zur Zeit
derzeit fir Hausmeisterdienste auch Fremdkréfte ein: Sollten Hausmeisterdienste bei PPP von eige-
nen Mitarbeitern eines PPP-Partners erledigt werden, kénnten die derzeit als Hausmeister fir die drei
Schulen tatigen Mitarbeiter der GBM solche — heute fremdvergebenen — Hausmeisteraufgaben Uber-
nehmen. Ungeachtet dessen besteht die Mdglichkeit, dass diese Hausmeister bei PPP mit ihrem Ein-
verstandnis Mitarbeiter eines PPP-Partners wiirden.

Soweit flir Teilaufgaben der betrachteten Dienstleistungen zur Zeit Vertrdge mit Dritten bestehen, z.B.
Energielieferungsvertrdge mit der EVO oder Vertrage mit externen Auftragnehmer fiir Reinigungsleis-
tungen, hat dies auf die Ubertragbarkeit (der Verantwortung fiir diese Dienstleistung auf einen PPP-
Partner in diesem Zusammenhang keinen Einfluss — er ware verpflichtet, fir diese Dienstleistungen im
Rahmen und fir die Dauer der bestehenden Vertrdge die heutigen Auftragnehmer / Lieferanten /
Dienstleister weiter einzuschalten
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2. Schritt Gewichtung und Ermittlung einer Punktzahl Ubertragbarkeit von Dienst-
leistungen

Zu weiteren Bewertung wurden die einzelnen Dienstleistungen gewichtet und wurde eine
ihrer Gewichtung entsprechende jeweilige (Bewertungs-)Punkizahl wie folgt ermittelt.

Auspréagung Ubertragbarkeit von Dienstleistungen

Bewertung Ja Nein | Gewichtung Punktzahl

(= 100) (=0) Ubertragbarkeit von

Dienstleistung Dienstleistungen
Bauunterhaltung 100 30% 30
Reinigung und Pflege 100 20% 20
Hausmeisterdienste 100 20% 20
Ver- und Entsorgung 100 15% 15
Aufgaben der Verwaltung der Lie- 100 10% 10
genschaften
sonstige Aufgaben, z.B. Wach- und 100 5% 5
Schutzdienste, Catering etc.
= Ubertragbarkeit von Dienstleis-

Hinweise Durch die vorgenommene Gewichtung wird der unterschiedlichen (wirtschaftlichen) Bedeu-
tung der einzelnen Dienstleistungen fur ein PPP-Projekt Rechnung getragen.

3. Schritt Vergleich der ,Punktzahl Ubertragbarkeit von Dienstleistungen mit einer
.Mindestpunktzahl Ubertragbarkeit von Dienstleistungen*

Der Vergleich der ,Punktzahl Ubertragbarkeit von Dienstleistungen" mit der "Mindestpunkt-
zahl Ubertragbarkeit von Dienstleistungen” fihrte zu folgendem Ergebnis:

Auspragung ) Punktzahl _Mindestpunktzahl
Ubertragbarkeit von Ubertragbarkeit von
Dienstleistungen Dienstleistungen
Punktzahl 100 60

Hinweis: Die Mindestpunktzahl fiir das Kriterium ,Ubertragbarkeit von Dienstleistungen® ist in An-
betracht der Bedeutung einer Einbeziehung von Betriebsleistungen in ein PPP-Projekt und der Erfah-
rungen aus bisher realisierten PPP-Projekten mit 60 Punkten anzusetzen.

Die ermittelte ,Punktzahl Ubertragbarkeit von Dienstleistungen” Uberschreitet die "Mindest-
punktzahl Ubertragbarkeit von Dienstleistungen” — der Eignungstest wurde deshalb fortge-
setzt. Die Punktzahl Ubertragbarkeit von Dienstleistungen wurde bei der (Gesamt-) Bewer-
tung der projektbezogenen Eignungskriterien entsprechend bertcksichtigt.
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4.4.3  Machbarkeit des Vorhabens aufgrund haushalterischer Gegebenheiten (Finanzier-
barkeit) sowie Genehmigungsfahigkeit und Férderfdhigkeit des Vorhabens

4.4.4  Notwendigkeit und Méglichkeit zur Abdeckung eines Finanzierungsbedarfs (z.B.
durch Gestellung einer substantiellen Eigenkapitalquote bei PPP)

4.4.4.1 Einleitung

Die Prifung und Bewertung dieser beiden Eignungskriterien erfolgte zusammengefasst an-
hand der folgenden Merkmale:

. Haushaltsvertraglichkeit (Finanzierbarkeit) und Genehmigungsfahigkeit
Ist das Investitionsvolumen nach den Haushaltsansétzen der Stadt Offenbach finan-
Zierbar? Ist es mdéglich, dass eine Realisierung der InvestitionsmalBnahmen genehmigt
werden wird?

sowie

. Forderfahigkeit
Kénnen auch bei PPP Férdermittel fir den Schulbau zur Finanzierung des Vorhabens
eingebunden werden?

Die Merkmale Haushaltsvertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit stellen ein Aus-
schlusskriterium bei der Uberprifung der Vorhaben auf PPP-Eignung dar. Fuhrt die Bewer-
tung zu dem Ergebnis, dass diese Merkmale nicht gegeben sind, wird die Prifung abgebro-
chen; fihrt sie zum Ergebnis, dass diese Merkmale gegeben sind, wird die Prifung fortge-
setzt.

Das Merkmal Forderfahigkeit des Vorhabens, d.h. die Méglichkeit zur Einbindung von For-
dermitteln stellt kein Ausschlusskriterium bei der Prifung des Vorhabens auf PPP-
Eignung dar, jedoch kann die Erfullung dieses Kriteriums die Finanzierungsmoglichkeiten
und Kostenbelastung des stadtischen Haushalts deutlich verbessern.

4.4.4.2 Vorgehensweise und Bewertungsergebnis zum Kriterium ,Haushaltsvertrdglichkeit
und Genehmigungsfahigkeit”

Die Haushaltsvertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens — hier der investi-
ven MaBnahmen - wurde nach folgendem Schema Uberprift und bewertet:
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Liegen Ubersteigt das ge- Sind die Investitions-
haushalterische Ein- schétzte Investitionsvo- maBnahmen - bei
schrénkungen in Be- lumen die Haushalts- Beachtung haushalte-
zug auf die beabsich- ansatze? rischer Einschrankun-

tigten Investitions- gen und in Anbetracht
maBnahmen vor? des geschétzten In-
A v vestitionsvolumens -
nein ja genehmigungsfahig?
A 4 A
nein ja
¢ Kann das
Investitions- ¥ Y
100 volumen den ja nein
Haushalts- ¢
, ansatzen v
angepasst 100 0
werden?
v L 2
nein ja
v
0
A

1. Schritt Ermittlung, ob es haushalterischer Einschrankungen in Bezug auf die be-
absichtigten InvestitionsmaBnahmen gibt

Zunachst wird ermittelt, ob es haushalterische Einschrédnkungen gibt, die eine Realisierung
der InvestitionsmaBnahmen (Sanierung und Neubau) fur die Theodor-Heuss-Schule, die
Kéathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule ausschlieBen oder beschranken kénnten.

= Wenn es keine haushalterischen Einschrédnkungen in Bezug auf die beabsichtigten
InvestitionsmaBnahmen gibt, die Frage des Vorliegens haushalterischer Einschran-
kungen in Bezug auf die beabsichtigten InvestitionsmaBnahmen also mit NEIN zu
beantworten ist, wird die Punktzahl von 100 Punkten vergeben und ist die Bewertung
der Haushaltsvertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit beendet.

= Wenn es haushalterischen Einschrankungen in Bezug auf die beabsichtigten Investi-
tionsmaBnahmen gibt, die Frage des Vorliegens haushalterischer Einschrankungen
in Bezug auf die beabsichtigten InvestitionsmaBnahmen also mit JA zu beantworten
ist, werden hierflr zun&dchst keine Punkte vergeben und wird die Prifung mit dem 2.
Schritt fortgesetzt

2. Schritt Prifung, ob das geschéatzte Investitionsvolumen die Haushaltsansatze -
bersteigt

Sodann wird geprift, ob das geschatzte Investitionsvolumen den Ansatzen im Haushalt der
Stadt Offenbach am Main entspricht oder diese etwa Ubersteigt.
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= Wenn das geschatzte Investitionsvolumen den Haushaltsansétzen entspricht, die
Frage, ob das geschatzte Investitionsvolumen die Haushaltsansétze Ubersteigt, also
mit NEIN zu beantworten ist, werden hierfir ebenfalls zunéchst keine Punkte verge-
ben und wird die Prifung mit dem 3. Schritt fortgesetzt.

= Wenn das geschatzte Investitionsvolumen nicht den Haushaltsansatzen entspricht,
die Frage, ob das geschétzte Investitionsvolumen die Haushaltsansatze Ubersteigt,
also mit JA zu beantworten ist, ist zunachst zu prifen, ob durch eine Veranderung
der beabsichtigten InvestitionsmaBnahmen eine ,Haushaltsvertraglichkeit® erreicht
werden kann und wird ggfls. danach die Prifung ggfls. mit dem 3. Schritt fortgesetzt

3. Schritt Einschétzung einer Genehmigungsfahigkeit der InvestitionsmaBnahmen

SchlieBlich wird eingeschatzt, ob die InvestitionsmaBnahmen — bei Beachtung haushalteri-
scher Einschrankungen und in Anbetracht des geschatzten Investitionsvolumens vom Regie-
rungsprasidium - genehmigt werden kénnten.

= Wenn ausgeschlossen ist, dass die InvestitionsmaBnahmen vom Regierungsprasidium
genehmigt werden kénnen, die Frage, ob die InvestitionsmaBnahmen - bei Beachtung
haushalterischer Einschrdénkungen und in Anbetracht des geschéatzten Investitionsvo-
lumens — genehmigungsféhig sind also mit NEIN zu beantworten ist, werden 0 Punkte
vergeben. In diesem Fall ist das Merkmal ,Haushaltsvertraglichkeit und Genehmi-
gungsfahigkeit” insgesamt nicht gegeben und ist der Eignungstest abzubrechen.

= Wenn es mdglich ist, dass die InvestitionsmaBnahmen vom Regierungsprasidium ge-
nehmigt werden kénnen, die Frage einer Genehmigungsféhigkeit der InvestitionsmaB-
nahmen - bei Beachtung haushalterischer Einschrankungen und in Anbetracht des ge-
schéatzten Investitionsvolumens — genehmigungsfahig sind, also mit JA beantworten
werden kann, werden 100 Punkte vergeben. In diesem Fall wird das Merkmal ,Haus-
haltsvertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit® insgesamt als gegeben angesehen
und kann der Eignungstest fortgesetzt werden.
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Aufgrund der von uns vorgenommenen Analysen, die auf der Grundlage der uns vom Amt 20
zum Thema ,Haushaltsvertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit” tbergebenen Unterlagen,
mit diesem dazu gefiihrten Gesprache und von diesem dabei gegebenen Auskiinfte vorge-
nommen wurden, kommen wir insgesamt zu folgendem Zwischenergebnis:

Liegen »  Ubersteigt das ge- —  Sind die Investitions-
haushalterische Ein- schétzte Investitionsvo- maBnahmen - unter
schrénkungen in Be- lumen die Haushalts- Beriicksichtigung
zug auf die beabsich- ansatze? haushalterischer Ein-

tigten Investitions- schrankungen und in
mafBnahmen vor? Anbetracht des ge-

\ 4

schatzten Investitions-
volumens - genehmi-
gungsfahig?

. AnlaBlich der Genehmigung (genehmigungspflichtiger Teile) der Haushaltssatzung
2007 hat das Regierungsprasidium Darmstadt im Zusammenhang mit den von der
Stadt Offenbach beabsichtigten SanierungsmaBnahmen im Schulbereich insbesondere
darauf hingewiesen, dass entsprechende Projekte vor dem Hintergrund der Haushalts-
lage nur den Mindeststandard abdecken kdnnten, in einem angemessenen Verhaltnis
zur finanziellen Leistungsfahigkeit stehen missten und dass es unabdingbar sei, damit
einen bedeutenden Einsatz von stédtischen Eigenmitteln zu verbinden.

HINWEIS: vgl. Schreiben des Regierungspréasidiums Darmstadt ,Genehmigung der genehmigungs-
pflichtigen Teile der Haushaltssatzung 2007 sowie des Wirtschaftsplans 2007 des Eigenbetriebs
Kommunale Dienstleistungen (ESO)“ vom 14. Marz 2007

= Haushalterische Einschrankungen, die eine Realisierung der InvestitionsmaB-
nahmen (Sanierung und Neubau) fiir die Theodor-Heuss-Schule, die Kéathe-
Kollwitz-Schule und die Beethovenschule ausschlieBen oder beschranken kénn-
ten, liegen vor.

. Die im Rahmen der Bestands- und Bedarfsanalyse vorgenommene Abschatzung des
Investitionsvolumens hat Investitionskosten ergeben, die unter denen liegen, die im
s0g. ,Investitionsprogramm® ausgewiesen und nach den uns gegebenen Auskiinften so
als ,Anséatze im Haushalt“ bertcksichtigt wurden.
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HINWEIS: Der Prifung lag das Dokument ,Sanierung Offenbacher Schulen — EEG — Klassischer Fi-
nanzierungsbedarf in Mio. € in der Fassung vom 10. August 2007 mit den dort fir die Theodor-
Heuss-Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule angesetzten Kosten fir Sanierung
/ Umnutzung und Erweiterung Investitionskosten zugrunde

= Das geschatzte Investitionsvolumen libersteigt die Haushaltsansatze des Investi-
tionsprogramms in seiner aktuell vorliegenden Fassung nicht.

. Dem ,Erfordernis®, dass ,entsprechende Projekte“ (hier InvestitionsmaBnahmen -
Sanierung und Neubau - fir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und
die Beethovenschule) vor dem Hintergrund der Haushaltslage nur den Mindeststan-
dard abdecken, kann durch eine Gestaltung der Investitionsvorhaben entsprochen
werden.

. Dem weiteren ,Erfordernis”, dass die InvestitionsmaBnahmen ,in einem angemesse-
nen Verhaltnis zur finanziellen Leistungsfahigkeit® stehen missen und das damit (zu
deren Finanzierung) ein ,bedeutender Einsatz von stadtischen Eigenmitteln® zu verbin-
den sei, kann nach den uns vom Amt 20 zur Haushaltsplanung gegebenen Auskiinfte
ebenfalls entsprochen werden.

= Es ist moglich, dass die InvestitionsmaBnahmen — bei Beachtung haushalteri-
scher Einschrankungen und in Anbetracht des geschatzten Investitionsvolu-
mens — vom Regierungsprasidium genehmigt werden konnen

Insgesamt sind wir aufgrund unserer Prifungen zu folgendem Bewertungsergebnis gekom-
men:

= Eine Haushaltsvertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit kann insgesamt als gegeben
angesehen werden.

=> In Anbetracht dieses Bewertungsergebnisses werden fur das Merkmal ,Haushaltsver-
traglichkeit und Genehmigungsfahigkeit® 100 Bewertungspunkte vergeben.

Auspragung Gesamtpunktzahl
Haushaltsvertraglichkeit
und Genehmigungsfa-
higkeit

Punktzahl 100

=>» Der Eignungstest wird deshalb fortgesetzt

= Die ermittelte ,Gesamtpunktzahl Haushaltsvertraglichkeit und Genehmigungsfahigkeit"
wurde bei der (Gesamt-) Bewertung der projektbezogenen Eignungskriterien entspre-
chend berUcksichtigt.

4.4.4.3 Vorgehensweise und Bewertungsergebnis zum Kriterium ,Férderféhigkeit”

Neben den spezifischen Fordermitteln des Landes Hessen fir den Schulsektor (Schulpau-
schale nach InvZuwVOQO) kommen auch spezielle Férderprogramme des Bundes und der Eu-
ropaischen Union in Betracht. Diese wurden bei der Prufung ebenfalls betrachtet, wenn auch
Aussagen uber die H6he der Férdermittel, die der Stadt fir das Vorhaben konkret zur Verfu-
gung stehen (kdnnten), zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht méglich sind.
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Die méglichen Férderungen des Vorhabens wurden nach folgendem Schema und anhand
der im Einzelnen beschriebenen Kriterien auf ihre grundsétzliche Anwendungsmdglichkeit

Uberprift und bewertet:

Ist das Vorhaben
grundsatzlich

Wird nur eine Eigenerle-
digung gefordert?

Ist der Anteil der For-
dermittel héher als

forderfahig? > »| 15% der forderféhigen
(Investitions-)Kosten?
A\ 4 A 4 A 4 A\ 4 A\ 4 A 4
nein ja nein ja nein ja
¢ A 4 ¢ A\ 4 ¢ A\ 4
100 0 100 0 50 0
1. Schritt: Ermittlung, ob das Vorhaben grundsétzlich férderfahig ist

Zunéachst wird geprtft, ob fir das Vorhaben Uberhaupt Férdermittel zur Verfligung stehen
kénnen, ob es also grundsatzlich férder- oder zuwendungsfahig ist.

= Wenn das Vorhaben grundsatzlich nicht férder- oder zuwendungsféhig ist, die Frage
der (Forder- oder) Zuwendungsfahigkeit also mit NEIN zu beantworten ist, sind die
Realisierung der PPP-Variante und Variante ,Eigenerledigung” insoweit als gleich-
wertig zu erachten. In diesem Fall wird die Maximalpunktzahl von 100 Punkten ver-

geben und die Bewertung der Forderfahigkeit beendet.

= Wenn das Vorhaben grundsétzlich als férder- oder zuwendungsfahig eingestuft wird,
werden hierflr hingegen keine Punkte vergeben, da durch diese Feststellung keine
zusatzlichen Vorteile fir die Stadt Offenbach durch die Umsetzung der PPP-Variante
generiert werden kénnen. In diesem Fall wird die Prifung mit dem 2. Schritt fortge-

setzt.

2. Schritt: Prifung, ob nur die Eigenerledigung geférdert wird und die Férderung bei

einer Erledigung im Rahmen einer PPP ausgeschlossen ist

Sollte das Vorhaben grundsatzlich férderfahig sein, so ist im Anschluss zu priifen, ob aus-
schlieBlich die Eigenerledigung der Vorhaben durch die Stadt Offenbach geférdert wird und

deshalb eine Foérderung von deren Realisierung im Rahmen von PPP-Projekies ausge-

schlossen ist.

= Wenn eine Férderung auch bei der Aufgabenerledigung im Rahmen einer PPP még-
lich ist, wenn also die Frage, ob nur die Eigenerledigung geférdert wird, mit NEIN zu
beantworten ist, wird die Maximalpunktzahl von 100 Punkten vergeben und die Be-
wertung der Férderféhigkeit beendet.
= Wenn eine Foérderung nur im Falle eine Eigenerledigung mdglich ist, werden keine

Punkte vergeben. In diesem Fall wird die Prifung mit dem 3. Schritt fortgesetzt.
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3. Schritt: Untersuchung der Héhe einer méglichen Férderung

Wenn ausschlieB3lich die Eigenerledigung geférdert wird, ist eine Untersuchung der Hohe der
maoglichen Férderung vorzunehmen. Dazu ist der prozentuale Anteil der Férdermittel an den
férderfahigen Investitionskosten zu betrachten.

=> Betragt eine Férderung mehr als 15% der Investitionskosten, so ist das Kriterium der
Forderfahigkeit der PPP-Variante nicht gegeben. Eine Realisierung dieser Variante
wirde Effizienznachteile ergeben. Es werden 0 Punkte vergeben; die Bewertung der
Forderfahigkeit ist damit beendet.

= Betragt eine Férderung bis zu 15% der Investitionssumme, wird die Halfte der Maxi-
malpunktzahl vergeben, da durch Effizienzvorteile die Finanzierungsnachteile aufge-
wogen werden kénnen. Es werden 50 Punkte vergeben; die Bewertung der Forderfa-
higkeit ist damit beendet

Letzter Schritt: Bewertung der Férderféhigkeit
Die in Anbetracht der gepriften Férderungsmdglichkeiten insgesamt abzugebende Einschat-

zung wird in Form der so ermittelten Punktzahl abgebildet. Die Mindestpunkizahl betragt 50
Punkte.

Auspragung Gesamtpunktzahl Mindestpunktzahl
Forderféhigkeit Forderféhigkeit
Punktzahl 50

Ist die erreichte Punktzahl >= 50: Fortsetzung der Prifung

Ist die erreichte Punktzahl < 50:  Wird die Mindestpunkizahl nicht erreicht, ist die Um-
setzung des Vorhabens als PPP-Projekt im Bezug auf
mogliche Férdermittel nicht geeignet. Da das Kriteri-
um der Férderfahigkeit kein Ausschlusskriterium dar-
stellt, ist der Eignungstest dennoch fortzusetzen und
sind alternative Realisierungsmodelle zu prifen.

. Schulbauférderung des Landes Hessen

Die Stadt Offenbach erhalt nach MaBgabe des § 29 des Finanzausgleichsgesetzes und im
Rahmen der Bestimmungen der Verordnung Uber die Berechnung von pauschalen Investiti-
onszuwendungen (Investitionszuwendungsverordnung - InvZuwVO) pauschalierte Zuwen-
dungen fir den Schulbau und fir die Ausstattung der Schulen (Schulbaupauschale). Die
Schulbaupauschale besteht aus nicht riickzahlbaren Zuweisungen und aus Darlehen der
Abteilung B des Hessischen Investitionsfonds. Eine Einschrédnkung dergestalt, dass eine
solche Schulbaupauschale nur im Falle der Erledigung von férderfahigen MaBnahmen
(Schulbau und Ausstattung) und nicht im Falle der Erledigung dieser MaBnahmen im Rah-
men eines PPP-Modells gewahrt wird, ist den Regelungen der Investitionszuwendungsver-
ordnung und den zu deren Voraussetzungen bzw. Anwendung zu beachtenden Vorschriften
nicht zu entnehmen.
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Schulbauférderung des Landes Hessen
- Schulbaupauschale -

Ist das Vorhaben Wird nur eine Eigenerle-
grundsatzlich digung gefdrdert?
forderfahig? >

l L] —

. Foérdermittel der Européischen Investitionsbank (EIB)

Es wurde geprift, ob Mittel aus Férderprogrammen der EIB und der KW bei den geplanten
Schulbauvorhaben in der Stadt Offenbach grundséatzlich eingebunden und unter welchen
Voraussetzungen diese auch im Rahmen eines PPP-Modells integriert werden kdnnten.

Die Europaéische Investitionsbank (EIB) bietet zur Unterstitzung von Vorhaben verschiedene
Finanzierungsprodukte an, deren Einsatz von der Férderungswurdigkeit und der Art der Pro-
jekte abhangt. Dabei ist aber zu beachten, dass die EIB prift, ob die jeweilige Kommune im
Fordergebiet liegt. Ob dies fur die Stadt Offenbach der Fall ist, ist ggf. zu prufen.

Fir die Sanierungs- und NeubaumaBnahmen, Instandsetzungen und Modernisierungen der
Schulen kommt ein direktes Darlehen (auch Einzeldarlehen genannt) in Betracht, da die ge-
plante Gesamtinvestitionssumme (Bau- und Finanzierungskosten) héher als 25 Mio. EUR
betragen wird. Einzeldarlehen schlieBt die EIB zu ihren eigenen Konditionen direkt mit dem
Antragsteller oder mit anderen an der Finanzierung beteiligten Banken und Instituten ab.

Zu bericksichtigen ist, dass die Mittel der EIB lediglich in Ergdnzung zu anderen Quellen
bereitgestellt werden, d.h. nur einen ergdnzenden Geldzufluss darstellen.

Die EIB-Mittel kénnen auch fir PPP-Projekte bereitgestellt werden. Die Beteiligung ist jedoch
an eine Reihe von Grundséatzen gebunden. Zur Einbindung der EIB muss als Voraussetzung
das PPP-Projekt

- finanziell robust sowie

- wirtschaftlich und technisch tragfahig sein,

- die Umweltanforderungen der Bank erflllen und

- in Einklang mit den EU-Richtlinien tber die Auftragsvergabe ausgeschrieben werden
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Gegenstand der Finanzierung

Es werden Projekte (speziell auch PPP-Projekte) u.a. aus dem Bereich Bildung geférdert,
deren Investitionskosten 25 Mio. EUR Uberschreiten.

Adressat der Férderung

Einzeldarlehen kénnen Projekttréager des 6ffentlichen und privaten Sektors einschlieBlich
Banken enthalten.

Art und Umfang der Finanzierung, Finanzierungsbedingungen

Ein Einzeldarlehen kann bis zu einer Ho6he von 50% der Gesamtkosten des Vorhabens ge-
wahrt werden.

Die Kreditlaufzeit bei Infrastrukturprojekten betragt zwischen 15 und 25 Jahren.

Es kann ein fester, ein variabler oder ein Zinssatz mit Revisionsklauseln vereinbart werden.
Die Rickzahlung erfolgt Ublicherweise in Halbjahres- oder in Jahresraten. Fir die Bauphase
eines Projektes kann ein tilgungsfreier Zeitraum vereinbart werden. Die Rickzahlung des

Darlehens in einem Betrag am Ende der Laufzeit ist ebenfalls moglich.

Im Allgemeinen werden weder Bearbeitungs-, noch Bereitstellungs- oder sonstige Geblhren
berechnet.

Die Bestimmung einer konkreten Héhe von EIB-Mitteln ist zum Zeitpunkt der Eignungspru-
fung mangels Vorliegen von Finanzierungszusagen der EIB nicht mdglich.

Darlehen der EIB
im Zusammenhang mit Investitionen im Bereich Bildung

Ist das Vorhaben Wird nur eine Eigenerle-
grundsatzlich digung gefdrdert?
forderfahig? -

eventuell

Bl L] I

. Infrastrukturprogramm der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)

Neben den o.g. Méglichkeiten kdnnten u.U. weitere Férdermittel im Rahmen zinsverbilligter
Darlehen durch die KIW-Férderbank als Bank des Bundes (80%) und der Lander (20%) in
Betracht gezogen werden. Fir die Bereitstellung von Férdermitteln im Zusammenhang mit
PPP-Projekten im Bereich offentlicher Infrastruktur ist zundchst das Programm ,Kommunal
Investieren” (Nr. 148) von Bedeutung.
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o Programm ,Kommunal Investieren®

Gegenstand der Férderung

Gefdrdert werden grundsatzlich alle kommunalen InfrastrukturmaBnahmen, wie z.B. Investi-
tionen im Schulbereich.

Adressat der Férderung

Als Begunstigte der Férderung kommen sowohl die 6ffentliche Hand als auch private Unter-
nehmen, letztere jedoch nur im Rahmen von einredefreien Forfaitierungsmodellen in Frage.

Art und Umfang der Férderung, Finanzierungsbedingungen

Die KfW vergibt die Kredite nicht unmittelbar, sondern im Rahmen des so genannten Ban-
kendurchleitungsverfahrens Uber eine Geschéftsbank der KfW. Der Finanzierungsanteil kann
bis zu 100% der Gesamtinvestitionskosten betragen, wobei der Kredithéchstbetrag i.d.R. auf
10 Mio. EUR pro Vorhaben begrenzt ist. Die maximale Laufzeit des Darlehens betragt 30
Jahre bei bis zu maximal funf tilgungsfreien Anlaufjahren. Bei einer Darlehenslaufzeit von 20
Jahren werden héchsten drei tilgungsfreie Anlaufjahre gewahrt. Nach Ablauf der Freijahre
erfolgt die Tilgung des Kredits in gleich hohen halbjahrlichen Raten.

Es kann ein fester oder variabler Zins vereinbart werden. Bei der Refinanzierung im Rahmen
von Forfaitierungsmodellen reduziert sich ab Inkrafttreten des Forfaitierungsvertrages der
Zinssatz auf nominal 0,45% -Punkte unterhalb des Maximalzinses der hdchsten Zins-
Preisklasse (Preisklasse A).

Vom Endkreditnehmer werden die Ublichen Sicherheiten (z.B. Blrgschaften, Grundschulden)
verlangt. Detaillierte Informationen Gber Form und Umfang der Besicherungen werden im
Rahmen der Kreditverhandlungen zwischen dem Antragssteller und der gewahlten Ge-
schaftsbank vereinbart.

Es wird eine Bereitstellungsprovision von 0,25% p.M. beginnend zwei Bankarbeitstage und
einen Monat nach Zusagedatum fir noch nicht ausgezahlte Kreditbetrage berechnet. Der
Antrag auf Férderung ist vor Beginn des Vorhabens bei der gewiinschten Geschéaftsbank zu
stellen. Mehrjahrige Vorhaben sind in Bauabschnitte zu gliedern, die einen Zeitraum von 24
Monaten nicht Gberschreiten dirfen. Zuséatzlich zum Antrag ist eine zusammenfassende Pro-
jektbeschreibung bei der Geschéaftsbank abzugeben.

Infrastrukturprogramm der KfW
- Programm ,Kommunal Investieren® -

Ist das Vorhaben Wird nur eine Eigenerle-
grundsatzlich digung gefordert?
forderfahig? >

__ K L] —
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. Programm ,KfW-Kommunalkredit*

Neben dem PPP-Férderprogramm ,, Kommunal Investieren® kénnte u.U. auch die Méglichkeit
bestehen, durch die KfW-Forderbank Mittel im Rahmen des Programms ,KiW-
Kommunalkredit® fir die Eigenerledigung in Anspruch zu nehmen.

Gegenstand der Férderung

Gefdrdert werden grundsatzlich kommunalen InfrastrukturmaBnahmen, wie z.B. auch Investi-
tionen im Schulbereich.

Adressat der Férderung

Als Begunstigte der Férderung kommen kommunale Gebietskdrperschaften, Zweckverbande
und Eigengesellschaften in Betracht.

Art und Umfang der Férderung, Finanzierungsbedingungen

Die Darlehensvergabe erfolgt ausschlieBlich als Direktkredit. Es werden bis zu 50% des Kre-
ditbedarfs finanziert, ein Kredithdchstbetrag ist nicht festgelegt. Die maximale Kreditlaufzeit
betragt 30 Jahre, bei héchstens 5 tilgungsfreien Anlaufjahren. Nach Ablauf der Freijahre er-
folgt die Tilgung des Kredits in gleich hohen halbjahrlichen Raten. Die Kreditvergabe ist an
die bei Kommunaldarlehen Ublichen formalen Voraussetzungen gebunden. Innerhalb des
KfW-Kommunalkredits ist die Mitfinanzierung der im Vermdgenshaushalt des jeweiligen
Haushaltsjahres veranschlagten Investitionen und InvestitionsférdermaBnahmen auch Uber
Rahmenkredite mdglich. Die Hohe des Rahmenkredits betragt bis zu 50% der im Haushalts-
plan fir das jeweilige Jahr vorgesehenen und entsprechend genehmigten Neukreditaufnah-
me.

=  Die konkreten Modalitaten und Konditionen von KfW-Férdermitteln sind erst nach Ertei-
lung einer Zusage der KfW Uber das ,Ob* und die Héhe einer Férderung, also nicht
schon zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts bekannt.

Infrastrukturprogramm der KfW
- Programm ,KfW-Kommunalkredit* -

Ist das Vorhaben Wird nur eine Eigenerle-
grundsatzlich digung gefdrdert?
férderfahig? >

Bl
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Aufgrund der von uns vorgenommenen Analysen kommen wir insgesamt zu folgendem Zwi-
schenergebnis:

= Das Vorhaben ist nach den betrachteten ,Férderprogrammen® grundsatzlich férderfa-
hig.

=> Im Rahmen der betrachteten Férderprogramme wird nicht nur eine Eigenerledigung
der Vorhaben durch die Stadt Offenbach geférdert — es ist auch eine Férderung bei
deren Realisierung im Rahmen von PPP-Projektes méglich.

Auspragung Gesamtpunktzahl Mindestpunktzahl
Forderfahigkeit Forderfahigkeit
Punktzahl 100 50

Die ermittelte ,Gesamtpunktzahl Férderfahigkeit" Uberschreitet die "Mindestpunktzahl Foér-
derféhigkeit " — der Eignungstest wurde deshalb fortgesetzt. Die Gesamtpunktzahl Férderfa-
higkeit wurde bei der (Gesamt-) Bewertung der projektbezogenen Eignungskriterien entspre-
chend berUcksichtigt.

4.4.5 Zusammenfassung und Ermittlung der Gesamtpunktzahl zur Bewertung der projekt-
bezogenen Eignungskriterien

Die Bewertung der projektbezogenen Eignungskriterien hat als Zwischenergebnis folgende
Punktzahlen ergeben:

Eignungskriterium Punktzahl
Hohe des Investitionsvolumens 171,2
(__art')Be der zu bewirtschaftenden Flache 69,6
Ubertragbarkeit von Dienstleistungen 100
Haushaltsvertraglichkeit und Genehmi-

pe 100
gungsféhigkeit
Forderfahigkeit des Vorhabens 100

Die aufgrund der Bewertung ermittelten Punktzahlen wurden anhand der vorgesehenen Pro-
zentsatze ,gewichtet”. Durch die Gewichtung wurde die folgende, letztlich fur die Bewertung
der projektbezogenen Eignungskriterien maBgebliche ,gewichtete (Gesamt-)Punktzahl“ er-
mittelt:

Eignungskriterium Punktzahl Gewichtung gewichtete
Punktzahl
(gerundet)
Hohe des Investitionsvolumens 171,2 45% 77
GrbéBe der zu bewirtschaftenden Flache 69,6 5% 3
Ubertragbarkeit von Dienstleistungen 100 25% 25
Haushe}It§vert_ragI|chke|t und Genehmi- 100 15% 15
gungsféhigkeit
Forderfahigkeit des Vorhabens 100 10% 10

Summe = (gewichtete)
Gesamtpunktzahl projektbezogene Eighungskriterien

Der Vergleich der so ermittelten Gesamtpunktzahl fir die projektbezogenen Eignungskrite-
rien mit den daflr anzusetzenden Mindestpunktzahl bzw. empfohlenen Punkizahl ergab fol-
gende Ergebnis:
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Auspragung (Gewichtete) Mindestpunktzahl Empfohlene Punktzahl
Gesamtpunktzahl projektbezogene projektbezogene
projektbezogene Eignungskriterien Eignungskriterien
Eignungskriterien

Punktzahl 130 50 70

= Die ermittelte ,Gesamtpunktzahl projektbezogene Eignungskriterien" liberschreitet so-
wohl die "Mindestpunktzahl projektbezogene Eignungskriterien" als auch die ,empfoh-
lenen Punktzahl projektbezogene Eignungskriterien®

= Das Vorhaben erscheint PPP geeignet. Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der
PrGfung der nicht-projektbezogenen und der weiteren Eignungskriterien wird empfoh-
len, die nachsten Schritte fir die Prifung und Umsetzung der PPP-Variante durchzu-

fuhren.

4.5 Bewertung der weiteren Eignungskriterien

Die ,weiteren Eignungskriterien“ sind solche, die bei der Ausgestaltung eines mdglichen
PPP-Projekts erflllt sein mussen, damit ein solches PPP-Projekt den anderen - nicht zuvor
bewerteten - Anforderungen des Kriterienkatalogs gentgt.

Bei den ,weiteren Eignungskriterien“ handelt es sich nach der zuvor vorgenommenen Ein-
ordnung um folgende Kriterien:

- Mdoglichkeiten zur kurzfristigen Realisierung von Bauvorhaben fir die Beethovenschule
und das Berufschulzentrum Buchhiigel zur Schaffung einer zeitgemé&Ben und modernen
(baulichen) Infrastruktur fur Bildung und Ausbildung an diesen Standorten

- Verwendbarkeit vorhandener Planungsunterlagen (z.B. fir die Beethovenschule, fir die

die Stadt Offenbach Planungsunterlagen bereits erstellen lie3)

- Méoglichkeiten zur Festlegung geforderter Qualitaten und Standards fir Bau- und Be-
triebsaufgaben sowie zur Uberwachung und Durchsetzung von deren Einhaltung

- Machbarkeit der Erfullung im Falle von PPP wahrzunehmender Funktionen durch die
Verwaltung (z.B. Management der Vorbereitung und Gestaltung eines PPP-Projekts
sowie Controlling von dessen Umsetzung) oder durch die EEG (z.B. Einbindung in die
Abwicklung und die Steuerung des Vorhabens) sowie Méglichkeit zur Einbindung der
GBM in die Erledigung von Betriebsleistungen )

- Umsetzbarkeit kiinftiger schulpolitischer Entscheidungen bei PPP (z.B. durch Anderun-
gen der Schulentwicklungsplanung, die Auswirkung auf den Bestand, die Erweiterung
oder die Aufgabe der Standorte Berufschulzentrum Buchhiigel und Grundschule Beet-
hovenschule haben kénnen)

- Berlicksichtigung padagogischer Anforderungen an Planung, Bau und Betrieb der Schu-
len (z.B. Gestaltung oder kiinftige Anderung von Bauten, Rdumen und Flachen - bauli-
che Notwendigkeiten wegen padagogischer Anforderungen - oder Erhaltung von
~Schulbudgets” - z.B. fir Anschaffungen oder kleine GestaltungsmaBnahmen)

- Beachtung der Méglichkeiten zur Verwendung umweltfreundlicher Technologien zur E-
nergieversorgung, zur Verwendung 6kologisch vertretbarer Baumaterialien bei der Rea-
lisierung von Bauvorhaben sowie zum Einsatz erneuerbarer Energien

- Mdglichkeiten zur Einflussnahme auf das duBere Erscheinungsbild von
(Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren stadtebauliche Einbindung

- Mdglichkeit zur Einbindung 6rtlicher / regionaler Unternehmen, Betriebe oder Handwer-
ker in die Erledigung der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben zur Sicherung von Beschéfti-
gung und Wertschdpfung in Stadt und Region Offenbach

- Erhaltung der Méglichkeit zur Vergabe schulischer Einrichtungen an Dritte
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Flr die weiteren Eignungskriterien erfolgte — nach einer Beschreibung der Bewertungser-
gebnisse — die Bewertung der Erfullung oder Nichterfillung nach den Merkmalen ,JA“ oder
.NEIN®

4.5.1  Mbglichkeiten zur kurzfristigen Realisierung von Bauvorhaben fir die Beethoven-
schule und das Berufschulzentrum Buchhiigel zur Schaffung einer zeitgemé&Ben und
modernen (baulichen) Infrastruktur flr Bildung und Ausbildung an diesen Standorten

4.5.1.1 Einleitung

Kénnen fur die Bauvorhaben - Sanierung und Neubau - Partner gefunden werden, die diese
im Rahmen eines PPP-Modells realisieren wirden, kann die Realisierung der Bauvorhaben
innerhalb der im Investitionsprogramm vorgesehenen Zeitrdume (Bauzeit und Baufertigstel-
lung) stattfinden und kann die Erhaltung des dadurch geschaffenen baulichen Zustands
nachhaltig sichergestellt werden?

4.5.1.2 Bewertungsergebnisse

. Marktfahigkeit

Voraussetzung fir eine Realisierung der Vorhaben im Rahmen eines PPP-Modells ist zu-
nachst dessen ,Marktfahigkeit“. Zur Bewertung der Marktféhigkeit haben wir — auf der Grund-
lage des zuvor entwickelten und Uberpriften Investitionsvolumens — eingeschatzt, ob und
gofls. in welchem Umfang (Leistungsumfang und Kostenvolumen) das mdégliche PPP-
Vorhaben der Stadt Offenbach das Interesse potentieller privater Partner (zur Erledigung von
Bau- und ggfls. auch Betriebsleistungen) finden kdnnte.

Dabei geht es nicht nur um die Frage, ob Uberhaupt Marktteilnehmer an einem PPP-Projekt
interessiert sein kénnten, sondern vor allem um die Frage, ob ein Wettbewerb um ein PPP-
Projekt erwartet werden kann,

. durch den einerseits von PPP erwartete Vorteile flr die Stadt Offenbach erschlossen
werden kénnten (herkdmmlicherweise werden von PPP Vorteile bei den Kosten und
der Zeit aber auch bei der Qualitat / Nachhaltigkeit der Leistungserbringung erwartet)
und

. der den mit der Ausschreibung eines PPP-Projekts verbundenen Aufwand an Arbeits-
zeit und Kosten zur Durchfuhrung eines PPP-Vergabeverfahrens gerechtfertigt er-
scheinen |aBt

Die Einschatzung der Marktfahigkeit haben wir auf der Grundlage unserer Kenntnis des
PPP-Marktes, hier der Voraussetzungen, die hinsichtlich Leistungsumfang und Investitions-
kostenvolumen fir markifahige PPP-Projekie gegeben sein missen, vorgenommen. Eine
Ansprache potentieller privater Partner hat nicht stattgefunden.

Eine nach dem Kriterium der Hdhe des Investitionsvolumens vorgenommene Auswertung
von 35 PPP-Projekten, fir die in den Jahren 2003 bis 2007 eine Vergabe stattgefunden hat
und die hinsichtlich des Leistungsumfangs mit dem von der Stadt Offenbach erwogenen
Vorhaben vergleichbar sind (Neubau und / oder Sanierung von Schulgebauden mit oder oh-
ne Turnhallen mit Finanzierung und Betrieb bei 15 bis 25 jahriger Vertragslaufzeit) zeigt fol-
gendes Ergebnis:
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Anzahl der Projekte

6

Investitionsvolumen

13 m unter 10 Mio.EUR

o 10 bis unter 25 Mio.EUR
m 25 bis 50 Mio.EUR

m Uber 50 Mio.EUR

Vergabe von PPP-Projekten fir Neubau und / oder Sanierung von Schulgebauden
mit oder ohne Turnhallen mit Finanzierung und Betrieb bei 15 bis 25 jéhriger Vertragslaufzeit
in den Jahren 2003 bis 2007
- Héhe des Investitionsvolumens -

Im Betrachtungszeitraum wurden vergeben:

Alle Vorhaben wurden aufgrund von 6éffentlichen Ausschreibungen, meistens mit vorherigem
Teilnahmewettbewerb und lberwiegend im Verhandlungsverfahren mit jeweils einer Vielzahl

13 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von jeweils unter 10 Mio. EUR
11 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von jeweils 10 bis unter 25 Mio. EUR
zusammen 24 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von jeweils bis zu 25 Mio. EUR

5 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von jeweils 25 bis unter 50 Mio. EUR
zusammen 29 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von jeweils bis zu 50 Mio. EUR

6 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen von jeweils tber 50 Mio. EUR

von Bewerbern bzw. spateren Bietern vergeben.

Bei der Einschatzung der Dauer einer Realisierung der Schulsanierungen bzw. des Schul-

= In Anbetracht des in Betracht gezogenen Leistungsumfangs und des zu erwar-
tenden Investitionsvolumens von 45,3 Mio. EUR kann fiir das mégliche PPP-

Vorhaben der Stadt Offenbach vor diesem Hintergrund mit einem Interesse von

Marktteilnehmern gerechnet werden und auch ein Wettbewerb potentieller PPP-

Partner um dessen Vergabe erwartet werden.

Realisierungszeitraum

baus (Bauzeit und Baufertigstellung) kommen wir zu folgendem Ergebnis:
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Realisierung von Sanierungs- und Neubauvorhaben
fiir das Berufsschulzentrum Buchhiigel und die Beethovenschule
- Bauzeit und Baufertigstellung bei Eigenerledigung’ und PPP im Vergleich -
Zeitraum 2/3
Schule Vorhaben
2007 2008 2009 2010 2011
Beethovenschule Ersatzneubau
Eigenerledigung Bauphase |To|eranz|
e BB Seupse
Theodor-Heuss-Schule Sanierung

Eigenerledigung | Bauphase |To|eranz|
e M e

Kithe-Kollwitz-Schule . Sanierung und

Erganzungsneubau 4

Eigenerledigung | Bauphase |Toleranz |
e =)

1 Eigenerledigung = Realisierung in der bisherigen Organisationsstruktur mit Amt 60, EEG und Einzelvergabe von Planungs- und Bauleistungen im Rahmen

der bisherigen Vergabepraxis

2 Zeitraum der Eigenerledigung gemaB Priorisierungsliste (Dokument Priorisierung 35 Klassik)

3 Zeitraum fur PPP gemaB Einschatzung BBD: Annahme ,Bekanntmachung® des Vorhabens im |. Quartal 2008

4 Aus Griinden der Vergleichbarkeit wurde in der vorliegenden Darstellung der Ergénzungsneubau auch fiir PPP bei der Kathe-Kollwitz-Schule dargestelit

Realisierung von Sanierungs- und Neubauvorhaben
fir das Berufsschulzentrum Buchhigel und die Beethovenschule
- Bauzeit und Baufertigstellung bei Eigenerledigung und PPP im Vergleich -

Unter der Annahme, dass eine sog. ,Bekanntmachung“ des Vorhabens (nach vorherigen
Entscheidungen und Vorarbeiten zur Formulierung von Vergabeunterlagen im Ill. und bis
zum Ende des IV. Quartals 2007) im |. Quartal 2008 erfolgt und dass das PPP-
Vergabeverfahren bis zum Zuschlag innerhalb von 12 Monaten durchgefuhrt wird, schatzen
wir folgende Bauzeiten und Zeitpunkte der Baufertigstellung:

. Beethovenschule
- Bauzeit fur die Errichtung des Er- 15 Monate
satzneubaus
- Baufertigstellung zum Ende des Il. Quartal 2010
(zum_Vergleich: nach der Investitionsplanung
durch die EEG ist eine Baufertigstellung —
Errichtung des Ersatzneubaus - (mit Toleranz)
zum Ende des Il. Quartal 2010 vorgesehen)

. Theodor-Heuss-Schule
- Sanierungszeitraum mit Bauzeit fir 18 Monate
die Errichtung des Ersatzneubaus

- Baufertigstellung zum Ende des lll. Quartal 2010
(zum_Vergleich: nach der Investitionsplanung
durch die EEG ist eine Baufertigstellung - Sa-
nierung der Bestandgebaude - (mit Toleranz)
zum Ende des Ill. Quartal 2010 vorgesehen)

Hinweis: Sollte in Anbetracht des Schuljahresbeginns eine Baufertigstellung bereits zum Be-

ginn des lll. Quartal 2010 gefordert werden, kénnte dies realisiert werden, wenn das PPP-
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Vergabeverfahren — nach einer Bekanntmachung zu Beginn des |. Quartals 2008 - bis zum
Zuschlag innerhalb von 10 Monaten durchgefuhrt wird. Das PPP-Vergabeverfahren kénnte
innerhalb diese Zeitraums durchgefihrt werden, wenn die vor einer Bekanntmachung zu tref-
fenden Entscheidungen und zur Formulierung von Vergabeunterlagen zu leistenden Vorarbei-
ten im Wesentlichen im Ill. und bis Mitte des IV. Quartals 2007 erfolgen.

Kéathe-Kollwitz-Schule
- Sanierungszeitraum mit Bauzeit fir 24 Monate
die Errichtung des Ergéanzungs-
neubaus
- Baufertigstellung zum Ende des I. Quartal 2011
(zum_Vergleich: nach der Investitionsplanung
durch die EEG ist eine Baufertigstellung - Sa-
nierung der Bestandsgebdude und Errichtung
des Erganzungsneubaus - (mit Toleranz) zum
Ende des II. Quartal 2011 vorgesehen)

Hinweis: Angaben zur Vorbereitung und zum Ablauf eines PPP-Vergabeverfahrens sind im folgenden
dargestellt

=> Bei PPP kann eine Realisierung der Bauvorhaben - Sanierung und Neubau - in-

nerhalb der im Investitionsprogramm vorgesehenen Zeitraume stattfinden: Hin-
sichtlich der Bauzeit und des Zeitpunkts der Baufertigstellung kann den entspre-
chenden Vorgaben nach der bisherigen Investitionsplanung wenigstens ent-
sprochen werden.

Nachhaltige Erhaltung des durch Sanierung und Neubau geschaffenen baulichen Zu-
stands

Merkmal von PPP-Projekten ist die Vergabe nicht nur von Planungs- und Bauleistungen fir
die Errichtung oder Sanierung von Bauten (Geb&ude, technische Anlagen und AuBenanla-
gen) sondern auch von Aufgaben zu deren baulicher Instandhaltung fir die Dauer der Ver-
tragslaufzeit. Der PPP-Partner wird verpflichtet, die von ihm nach den vorgegebenen Quali-
tatsstandards hergestellten Bauten fiir die Dauer des PPP-Vertrags (15 bis 25 Jahre) in die-
sem Zustand zu erhalten und dem Auftraggeber am Ende der Vertragslaufzeit in einem die-

sem Standard entsprechenden Zustand zu tUbergeben.

= Im Rahmen eines PPP-Projekts wird der durch Neubau oder Sanierung geschaf-

fene bauliche Zustand nachhaltig sichergestellt, wenn Aufgaben der Instandhal-
tung so, wie fiir das PPP-Projekt der Stadt Offenbach angenommen, zum Leis-
tungsumfang des PPP-Vorhabens gehéren.

Der PPP-Partner ist verpflichtet, die Bauten fir die Dauer des PPP-Vertrags in-
stand zu halten. Damit einher geht die Verpflichtung der Stadt Offenbach, dem
PPP-Partner die von ihm zu erbringenden Leistungen der baulichen Instandhal-
tung wéahrend der Dauer des PPP-Vertrags im Rahmen des Leistungsentgelts zu
verglten.

Diese vertragliche Verpflichtung zur Instandhaltung bedeutet einerseits, dass ein
durch unterlassene Instandhaltungen entstehender Wertverlust und Sanierungs-
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stau, wie er fiir die hier betrachteten Schulen festzustellen ist, kiinftig vermieden
wird. Sie bedeutet andererseits, das flir die nachhaltige Instandhaltung auch eine
feste Zahlungsverpflichtung der Stadt Offenbach besteht, die nicht — wie zum
Teil bisher - der jahrlichen Disposition im Rahmen der Haushaltsbeschliisse un-
terliegen.

= Bei PPP kann die Erhaltung des durch Sanierung oder Neubau geschaffenen
baulichen Zustands nachhaltig sichergestellt werden

. Zwischenergebnis

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

Eignungskriterium Ja Nein
Mdoglichkeiten zur kurzfristigen Realisie-
rung von Bauvorhaben fir die Beetho-
venschule und das Berufschulzentrum
Buchhligel zur Schaffung einer zeitge- X
maBen und modernen (baulichen) Infra-
struktur fir Bildung und Ausbildung an
diesen Standorten

4.5.2  Verwendbarkeit vorhandener Planungsunterlagen (z.B. fir die Beethovenschule, fiir
die die Stadt Offenbach Planungsunterlagen bereits erstellen lief3)

4.5.2.1 Einleitung
Kénnen bei PPP vorhandene Planungsunterlagen verwendet werden?

Die Stadt Offenbach hat fir das Vorhaben ,Ersatzneubau Beethovenschule* Planungsunter-
lagen erstellen lassen. Hier liegt bereits eine Entwurfsplanung vor.

4.5.2.2 Bewertungsergebnis

Merkmal eines PPP-Projektes ist es, dass dem Auftragnehmer die Aufgaben der Planung,
des Baus (Sanierung / Neubau) sowie des anschlieBenden Betriebs (bauliche Instandhaltung
und Bewirtschaftung) Ubertragen werden. Der Auftragnehmer soll diese Leistungen ,aus ei-
ner Hand“ erbringen, d.h. er soll die Teilleistungen aufeinander abstimmen und so zu einer
insgesamt optimalen L6sung kommen, durch die eine effiziente und wirtschaftliche Aufga-
benerledigung moglich ist.

Um diese von PPP erwarteten Vorteile weitestgehend erreichen zu kdnnen, ist bei einem
PPP-Projekt - aufgrund entsprechender Vorgaben des Auftraggebers - die Planung der
BaumaBnahmen nicht nur aufzutragen sondern auch zu Uberlassen.

Die ,Vorgabe*“ einer (Entwurfs-)Planung, die der Auftragnehmer bei der Gestaltung und Kal-
kulation der von ihm zu erbringenden Bau- und anschlieBenden Betriebsleistungen zu be-
ricksichtigen hatte, wirde dem Prinzip der Erbringung aller Leistungen ,aus einer Hand"
widersprechen. Der PPP-Partner misste seine Bau- und Betriebsleistungen an einer vorge-

Offenbach, 07. September 2007 90



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

gebenen Planung orientieren und kénnte nicht seine Planung auf die Erflllung der von ihm
erwarteten (,outputorientierten®) Erflllung von Anforderungen an Bau und Betrieb ausrichten.

= Die vorhandenen Planungsunterlagen sollten bei einem PPP-Projekt nicht als
verbindliche Vorgabe fiir die Planung des Neubaus (,,Planungsvorgabe“) ver-
wendet werden

Soweit den vorhandenen Planungsunterlagen grundsétzliche Vorgaben der Stadt Offenbach
wie z.B. zum Raum- und Flachenprogramm fir das Neubauvorhaben zugrunde liegen kén-
nen und sollten diese bei einem PPP-Projekt zur Formulierung des (outputorientierten) Leis-
tungsverzeichnisses verwendet werden.

Die in den vorhandenen Planungsunterlagen enthaltenen Kostenberechnungen kénnen und
sollten als Grundlage oder jedenfalls als Anhalt fir die — bei einem PPP-Vergabeverfahren
vorzunehmende — Berechnung des sog. ,PSC* verwendet werden.

Hinweis: Bei der Vergabe von Leistungen im Rahmen eines PPP-Modells ist ein sog. ,Wirtschaftlich-
keitsvergleich® vorzunehmen. Durch einen Wirtschaftlichkeitsvergleich soll festgestellt werden, ob PPP
eine gegenuber der herkémmlichen Vergabe wirtschaftlichere, d.h. die 6ffentliche Hand weniger be-
lastende Variante der Aufgabenerledigung ist. Zum Zwecke des Wirtschaftlichkeitsvergleichs werden
das beste Angebot eines PPP-Bieters (das im Rahmen des Vergabeverfahrens vorgelegt wurde) den
Kosten gegenuber gestellt, die dem &ffentlichen Auftraggeber bei einer Eigenerledigung (,herkdmmli-
chen Vergabe®) der ausgeschriebenen Leistungen entstehen wirden. Die Kalkulation der Kosten die-
ser Eigenerledigung durch die 6ffentliche Hand bildet den MaBstab (,Public Sector Comparator =
PSC), an dem die Kosten eines PPP-Modells zu messen sind.

= Die vorhandenen Planungsunterlagen konnen und sollten bei einem PPP-
Projekt als Grundlage fiir die zu formulierenden Leistungsbeschreibungen und
fur den vor einer Vergabe vorzunehmenden Wirtschaftlichkeitsvergleich ver-
wendet werden. Das Vorliegen der Planungsunterlagen verkiirzt deshalb die
Dauer eines PPP-Vergabeverfahrens.

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

Eignungskriterium Ja Nein
Verwendbarkeit vorhandener Planungs-

unterlagen (z.B. fir die Beethovenschule, X

fur die die Stadt Offenbach Planungsun-

terlagen bereits erstellen lieB)

4.5.3  Médglichkeiten zur Festlegung geforderter Qualitdten und Standards fiir Bau- und
Betriebsaufgaben sowie zur Uberwachung und Durchsetzung von deren Einhaltung

4.5.3.1 Einleitung

Kénnen bei PPP von der Stadt Offenbach flir die Erledigung von Bau- und Betriebsaufgaben
geforderte Qualitaten, Standards, Termine und sonstige Viorgaben fiir die zu erbringenden
Leistungen verbindlich - und auch im Interesse, dafiir nachtrdgliche Entgeltforderungen zu
vermeiden - festgelegt werden? Kann deren Einhaltung (berwacht und durchgesetzt wer-
den?
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4.5.3.2 Bewertungsergebnis

Wesentliche Charakteristikum umfassend angelegter PPP-Projekte sind sog. ,outputorien-
tierte Leistungsbeschreibungen®. Bei der ,outputorientierten Leistungsbeschreibung” (deren
deutsche Umschreibung ,Beschreibung und Definition geforderter Ergebnisse” den Sinn in
etwa wiedergibt) werden die vom Auftraggeber gewlinschten Leistungen, Ergebnisse und
Anforderungen an deren Qualitdt definiert, die vom PPP-Partner (,Auftragnehmer®) zu
erbringen bzw. zu erflllen sind: Es wird beschrieben was erreicht werden soll und — soweit
moglich — nicht, wie es erreicht werden soll. Der Auftragnehmer hat die zur Erreichung die-
ser Vorgaben (,Soll-Zustand®) von ihm und nach seinen fachlichen und baulichen Erfahrun-
gen fur erforderlich gehaltenen MaBnahmen zu planen und entsprechend zu kalkulieren.

Derartige Leistungsbeschreibungen im Zusammenhang mit baulichen Aufgaben (Neubau
und Sanierung) und Betriebsaufgaben sind geeignet, wenn folgende wesentliche Anforde-
rungen bericksichtigt werden:

. Die Leistungsbeschreibung wird in ihren Einzelheiten so genau vorgenommen, dass
sie fUr jeden fachkundigen Bieter im Rahmen von PPP-Projekten eine hinreichend ge-
naue Beschreibung der geforderten Leistungen darstellt.

In diesem Merkmal liegt erfahrungsgemaRB die eigentliche Herausforderung fir eine
soutputorientierte Leistungsbeschreibung®. Sie muss einerseits so formuliert sein, dass
die fachliche ,Kreativitat“ der Bieter umfassend genutzt wird, um die wirtschaftlichste
Ldsung fur die zu erbringenden Leistungen zu erreichen. Sie muss andererseits so er-
schopfend sein, dass fachkundige Bieter ein eindeutiges Bild der zu erbringenden Leis-
tungen gewinnen und dieses ihrer Planung und Kalkulation zugrunde legen kdnnen,
um also die von ihnen geforderten Leistungen abschlieBend und verbindlich kalkulieren
zu kénnen — dies auch im beiderseitigen Interesse Gesprache oder Streit tiber Entgelt-
nachforderungen flr die vereinbarten Leistungen zu vermeiden.

HINWEIS: Sollte der fiir PPP vereinbarte Leistungsumfang nachtréglich verandert werden, weil
z.B. der Auftraggeber anstelle der vertraglich festgelegten Leistungen andere Leistungen
winscht , handelt es ich nicht um eine ,Entgeltnachforderung*.

Die Formulierung einer derartigen Leistungsbeschreibung hat in der Vergangenheit ei-
nen Arbeits- und Zeiteinsatz erfordert, der zum Teil Uber denjenigen fur die Formulie-
rung herkdémmlicher Leistungsbeschreibungen hinausging, zumal wenn dafir beim Auf-
traggeber bereits aus der Vergangenheit entsprechende Vorgaben vorlagen. Inzwi-
schen liegen jedoch aus bereits realisierten PPP-Vorhaben zahlreiche Beispiele und
Muster far derartige Leistungsbeschreibungen vor, so dass sich der Zeit- und Ar-
beitsaufwand nicht mehr wesentlich von dem zur Erstellung herkdmmlicher Leistungs-
beschreibungen unterscheidet.

Dieser Aufwand sollte im Ubrigen auch im Interesse der mit einer outputorientierten
Leistungsbeschreibung erwarteten und erreichbaren Effekte geleistet werden. Dabei ist
auch zu berticksichtigen, dass der Auftraggeber im Laufe eines Vergabeverfahrens im
Einzelfall durchaus noch ,Konkretisierungen® der Leistungsbeschreibung vornehmen
kann, wenn bei Bietern Aufklarungsbedarf besteht und diese Konkretisierungen nicht
zu einer (nachtraglichen) Veranderung der ausgeschriebenen Leistungen fuhren.

Es hat sich auBerdem bewéhrt, outputorientierte Leistungsbeschreibungen zur genaue-
ren Umschreibung geforderter Standards im Einzelfall um Beschreibungen zu erbrin-
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gender Leistungen und einzelner MaBnahmen zu ergénzen, ohne dass dadurch der
Charakter der Leistungsbeschreibung als ,outputorientiert” verandert wird. Dies wird
auch aus Grlinden der ,Kontrollierbarkeit® der vom Auftragnehmer zu erbringenden
Leistungen und der von ihm zu erreichenden Ziele empfohlen.

. Die Leistungsbeschreibung wird in den erforderlichen Einzelheiten so detailliert formu-
liert, dass sie jeder (fachkundige) Bieter im Rahmen von PPP-Projekten gleichermaBen
verstehen kann: Sie muss — aus Griinden der Gleichbehandlung in einem Vergabever-
fahren — so eindeutig sein, dass alle fachkundigen Bieter sie gleich verstehen kénnen
Auch hierflr gilt, dass eventuell erforderliche Erlauterungen zu der mit den Vergabeun-
terlagen ausgegebenen Leistungsbeschreibung im Laufe eines Vergabeverfahrens ge-
geben werden kénnen.

. Leistungsbeschreibungen kénnen mit Zahlungsmechanismen verknipft werden, die
das Erreichen von festgelegten Zielen und Anforderungen berilcksichtigen.

Outputorientierte Leistungsbeschreibungen orientieren sich vorrangig an Zielen und
definierten Anforderungen an das Ergebnis und die Qualitat vergebener Leistungen. Es
ist moglich, Zahlungsmechanismen festzulegen, die die an den Auftragnehmer zu zah-
lende Vergitung an das Nicht-Erreichen einzelner Ziele und Anforderungen (z.B. die
Einhaltung eines Fertigstellungszeitpunktes oder die Beseitigung von Schaden oder
Mangeln innerhalb festgelegter ,Reaktionszeiten®) binden. Das Instrumentarium ,klas-
sischer” vertraglicher Sanktionsméglichkeiten (z.B. Entgeltminderungen, Ersatzvor-
nahme auf Kosten des Auftragnehmers, Vertragsstrafen) im Falle von Schlechtleistung,
verspateter Leistung oder anderen Leistungsstérungen ist im Grundsatz vorhanden,
ausreichend ausgestaltet und erprobt.

Outputorientierte Leistungsbeschreibungen kénnen zusétzlich verbunden werden mit
Regelungen, aufgrund derer der Auftragnehmer bei ,Ubererfullung® von ihm vorgege-
benen zeitlichen und qualitativen Zielen und Anforderungen ein zusatzliches Entgelt
(,Bonus*) erhalten kann. Derartige Anreize, deren Voraussetzungen — aufgrund der
letztlich haushaltswirksamen héheren Zahlungsverpflichtung des Auftraggebers — e-
benso verbindlich zu definieren sind wie solche fur Entgeltminderungen, sollten jedoch
erfahrungsgeman nur fir MaBnahmen gelten die nachtraglich, d.h. belegbar nach Ab-
schluss eines PPP-Vertrages und zusatzlich zu dabei bereits im Entgelt berlicksichtig-
ten Leistungen geplant und kalkuliert werden. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die
Gestaltung und Umsetzung solcher ,Bonus-Regelungen® mit einem zusatzlichen Auf-
wand des Auftraggebers verbunden ist, da er — in Abstimmung mit dem Auftragnehmer
—das Vorliegen der Voraussetzungen fur einen Bonus laufend prifen muss.

. Die Aufgaben der Uberwachung und Kontrolle der Einhaltung vereinbarter Ziele und
Anforderungen mussen vom Auftraggeber berlicksichtigt und geleistet werden. Seine
Organisation muss die erforderliche Starke (Stellen und Qualifikation) und die erforder-
lichen Ablaufe (Vertrags- und Leistungscontrolling zur Uberwachung und Umsetzung
der einzelnen Vereinbarungen) darstellen kénnen. Neben dem Vertragscontrolling (U-
berwachung der vertraglich vereinbarten Rechte und (Zahlungs-)Pflichten) sind die im
Zusammenhang mit der Begleitung, Prifung und Abnahme von Bauleistungen erfor-
derlichen Aufgaben zu erledigen und ist — ggfls. zusammen mit dem Nutzer — die ord-
nungsgemane Erledigung von Betriebsleistungen (bauliche Instandhaltung und Bewirt-
schaftung) zu Gberwachen.
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. Bei der Gestaltung der Leistungsbeschreibungen insgesamt, d.h. bei der outputorien-
tierten Beschreibung aller erwarteten Bewirtschaftungs- und Bauaufgaben, sollte die
ein Verhandlungsverfahren erméglichende Pragung in Betracht gezogen werden.

Das flr ein PPP-Konzept anwendbare Ausschreibungsverfahren hat die Art der einzel-
nen ausgeschriebenen Leistungen (z.B. Dienstleistungs- oder Bauaufgaben) und deren
Gewichtung zueinander zu berlcksichtigen. Zur Eréffnung méglicher Gestaltungsspiel-
raume ist ein Verfahren anzustreben, in dessen Rahmen vergaberechtskonforme ,Ver-
handlungen® Uber die von einem Auftragnehmer zu erbringenden Leistungen méglich
sind.

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

| Eignungskriterium Ja Nein
Méglichkeiten zur Festlegung geforderter
Qualitaten und Standards fir Bau- und
Betriebsaufgaben sowie zur Uberwa- X
chung und Durchsetzung von deren Ein-
haltung

4.5.4  Machbarkeit der Erfillung im Falle von PPP wahrzunehmender Funktionen durch
die Verwaltung (z.B. Management der Vorbereitung und Gestaltung eines PPP-
Projekts sowie Controlling von dessen Umsetzung) oder durch die EEG (z.B. Ein-
bindung in die Abwicklung und die Steuerung des Vorhabens) sowie Mdglichkeit zur
Einbindung der GBM in die Erledigung von Betriebsleistungen

4.5.4.1 Einleitung

Kann die Verwaltung bei einem PPP-Projekt die Aufgaben zum Projektmanagement (Vorbe-
reitung und Gestaltung eines PPP-Projekts) und zum Controlling von dessen Umsetzung
erfillen und kann die EEG dabei Aufgaben im Zusammenhang mit der Abwicklung und
Steuerung des Vorhabens erledigen? Kann die GBM bei PPP in die Erledigung von Betriebs-
leistungen eingebunden werden?

Bei diesem Kriterium geht es um folgende Merkmale:

. Machbarkeit der Erfillung von Funktionen bei PPP durch Verwaltung und EEG
. Méglichkeit zur Einbindung der GBM in die Erledigung von Betriebsleistungen

4.5.4.2 Bewertungsergebnis ,Machbarkeit der Erflllung von Funktionen bei PPP durch
Verwaltung und EEG*

. Vorbereitung und Gestaltung eines PPP-Projekts

In der Bauverwaltung der Stadt Offenbach und in der EEG ist aufgrund entsprechender Leis-
tungen umfangreiches Fachwissen zur Formulierung von (herkémmlichen) Leistungsbe-
schreibungen vorhanden. Zur Erganzung dieses Fachwissens hat sich zur Formulierung von
soutputorientierten Leistungsbeschreibungen® die Hinzuziehung fachkundiger Berater (wirt-
schaftlich-technisch und juristisch) bewahrt, die Gber Erfahrungen zur entsprechenden For-
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mulierung von outputorientierten Leistungsbeschreibung und Vertragen zur Gestaltung von
PPP-Projekten verflgen.

Zum Management der Vorbereitung und Vergabe eines PPP-Projekts (Organisation, Be-
gleitung und Durchfiihrung des Vergabeverfahrens sowie Verzahnung der daflr erforderli-
chen wirtschaftlich-technischen und juristischen Teilleistungen) ist eine einheitliche (und am-
terlbergreifende) Leitung erforderlich, durch die die fachlichen, rechtlichen, finanziellen und
organisatorischen Aspekte eines solchen Projekts miteinander abgestimmt werden und das
Verfahren insgesamt zligig umgesetzt wird.

In welchem der unmittelbar zu beteiligenden Amter (Amt 60 oder Amt 20) diese Projektma-
nagementaufgaben erledigt werden sollen, ist eine Zustandigkeitsfrage, die die Stadt Of-
fenbach entscheiden muss. Aufgrund der Dominanz fachlicher und damit verbunden rechtli-
cher Aspekte halten wir — jedenfalls bis zur Vergabe oder (alternativ) bis zur Beendigung der
vom PPP-Partner zu erledigenden Bauaufgaben — eine Wahrnehmung der Projektmanage-
mentaufgaben beim Amt 60 fir geeignet. Das Projektmanagement sollte in jedem Fall res-
sortlbergreifende, d.h. fachliche, rechtliche, finanzielle und organisatorische Aspekte eines
PPP-Projekts umfassende Kenntnisse haben. Es besteht im Ubrigen die Mdglichkeit, dass
sich der Verwaltung bei der Erledigung dieser Projektmanagementaufgaben der Unterstit-
zung eines entsprechend erfahrenen Beraters bedient.

. Abwicklung und Steuerung des Vorhabens

Die Funktion ,Abwicklung und Steuerung des Vorhabens" betrifft die Phase ab einem
(PPP-) Vertragsschluss (Vergabe) — also ab Beginn der Bauphase.

Nach ihrem Gesellschaftszweck und ihrer Organisation ist die EEG zur Betreuung von Bau-
mafBnahmen in und an (auch) den fir ein mégliches PPP-Projekt ausgewahlten Schulgebau-
den aufgestellt und organisiert. Die EEG sollte deshalb der Verwaltung in der Bauphase fur
eine Erledigung solcher Aufgaben zur Verfligung stehen, damit sich die Verwaltung (in
Wahrnehmung des Projektimanagements) der EEG — im Rahmen einer entsprechenden Be-
auftragung — bedienen kann.

Hinweis: Eine andere Frage — die im Rahmen des Eignungstest nicht beantwortet werden kann — ist
es, ob die EEG mit ihrer heutigen Personalstarke neben den von ihr evtl. zu erledigenden Betreu-
ungsaufgaben fir BaumaBnehmen, die nach dem aktuell geplanten Investitionsprogramm ,auf her-
kémmliche Weise® erledigt werden sollen, zusatzlich auch Aufgaben im Zusammenhang mit der Ab-
wicklung und Steuerung fir solche Projekte Ubernehmen kann, die fir eine Erledigung als PPP-
Projekt in Betracht kommen.

. Controlling eines PPP-Projekts

Wie schon zuvor dargestellt hat der Auftraggeber bei PPP Aufgaben des Controllings (Uber-
wachung und Kontrolle der vertragsgeméaBen Abwicklung eines PPP-Projekts und der ord-
nungsgemaBen Erledigung von Bau- und Betriebsaufgaben durch den Auftragnehmer)
wahrzunehmen und muss seine ,Organisation die erforderliche Starke (Stellen und Qualifi-
kation) und die erforderlichen Ablaufe (Vertrags- und Leistungscontrolling zur Uberwachung
und Umsetzung der einzelnen Vereinbarungen) darstellen kénnen.

In Anbetracht der dafiir zu erledigenden Aufgaben — Vertragscontrolling (hier auch Uberwa-
chung vereinbarter Zahlungspflichten), Baucontrolling und Controlling von Betriebsleistungen
— sind unmittelbar die Amter 60 und 20 zu beteiligen. Diese Amter kénnen die entsprechen-
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den Controllingaufgaben — jedenfalls ihren Verantwortungsbereichen entsprechend — auch
bei einem PPP-Vorhaben wahrnehmen.

In welchem der unmittelbar zu beteiligenden Amter (Amt 60 oder Amt 20) diese Controlling-
aufgaben erledigt werden sollen, ist eine Zustandigkeitsfrage, die die Stadt Offenbach ent-
scheiden muss.

Wir halten es fir geeignet, dass jedenfalls bis zur Beendigung der vom PPP-Partner zu erle-
digenden Bauaufgaben Controllingaufgaben vom Amt 60 wahrgenommen werden. Danach,
also in der ,Nutzungsphase® (ab Abnahme / Inbetriebnahme der sanierten / errichteten Bau-
ten und fUr die ,weitere® Abwicklung des PPP-Vertrages) kann die Controllingfunktion auf
das Amt 20 Ubergehen. Das Controlling sollte aber in jedem Fall ressortiibergreifend tatig
sein, d.h. technische, wirtschaftliche / finanzielle und vertragliche Aspekte umfassen.

4.5.4.3 Bewertungsergebnis ,Mdglichkeit zur Einbindung der GBM in die Erledigung von
Betriebsleistungen*

Auf die Frage, ob die GBM im Rahmen des zwischen ihr und dem ESO Eigenbetrieb Stadt
Offenbach am Main abgeschlossenen Rahmendienstleistungsvertrages (automatisch) mit
Betriebsleistungen fiir sanierte und neu errichtete Geb&ude der Theodor-Heuss-Schule, der
Kéathe-Kollwitz-Schule und der Beethovenschule betraut ist, wurde bereits eingegangen.
Aufgrund dieser zuvor getroffenen Bewertungen werden an dieser Stelle folgende Fragen
beantwortet:

. Kann die GBM als Unternehmen in die Erledigung von Betriebsleistungen eingebunden
werden?

. Kénnen einzelne Mitarbeiter der GBM in die Erledigung von Betriebsleistungen einge-
bunden werden?

. Maoglichkeit zur Einbindung von GBM als Unternehmen in die Erledigung von Betriebs-
leistungen

Nach dem flr ein PPP-Projekt zu verfolgenden Prinzip, nach dem die Erledigung von Bau-
und Betriebsaufgaben ,aus einer Hand® erfolgen soll, werden die Leistungen flr Planung,
Bau, bauliche Unterhaltung und laufende Bewirtschaftung an einen Auftragnehmer zur ver-
antwortlichen Erledigung Ubertragen. Bei Beachtung dieses PPP-Projekte pragenden Merk-
mals scheidet die Trennung der Teilleistungen ,bauliche Unterhaltung und laufende Bewirt-
schaftung” (und deren Vergabe an die GBM) bzw. ,Planung und Bau“ (und deren Vergabe
an einen anderen Auftragnehmer). Eine derartige Trennung ist zwar grundsatzlich méglich —
es gibt auch Projekte, bei denen nur Planungs-, Bau — und Finanzierungsaufgaben einem
privaten Auftragnehmer GUbertragen werden — jedoch kdnnen bei solchen Gestaltungen die
fir eine ganzheitliche Vergabe erwarteten Kosten-, Zeit- und Qualitétsvorteile nicht erschlos-
sen werden.

Ungeachtet dessen ist jedoch die Mdglichkeit gegeben, dass die GBM von einem PPP-
Auftragnehmer als Unterauftragnehmer flr Betriebsleistungen eingeschaltet wird. Flr diesen
Fall — der Einschaltung von Unterauftragnehmern in die Erledigung einzelner Leistungen, die
bei PPP-Projekten Ublich ist — wird es darauf ankommen, dass sich die GBM im Vergleich zu

Offenbach, 07. September 2007 96



Stadt Offenbach am Main
Eignungstest PPP-Projekt
Berufsschulzentrum Buchhligel und Beethovenschule
- Endbericht -

anderen potentiellen Unterauftragnehmern hinsichtlich Leistungsfahigkeit und Preis (auch
hier wieder Kosten, Zeit und Qualitat der angebotenen Leistungen) behauptet.

Hinweis: Zur Frage, ob Eigengesellschaften der Stadt (Unternehmen, an denen nur die Stadt
unmittelbar oder mittelbar beteiligt ist)

. Maoglichkeit zur Einbindung einzelner Mitarbeiter der GBM in die Erledigung von Be-
triebsleistungen

Die von der GBM fir die fir ein mégliches PPP-Projekt in Betracht gezogenen Schulen zu
erbringenden (Standard) Betriebsleistungen umfassen Managementleistungen, Gebauderei-
nigung, Hausmeisterservice und Bauunterhaltung.

Dem ein PPP-Projekt pragenden Prinzip der ,Gesamtverantwortung” fir alle zu erledigenden
Leistungen folgend, werden von (PPP-)Auftragnehmern bevorzugt (wenn auch nicht aus-
schlieBlich) Mitarbeiter eingesetzt, die inrem Direktions- oder Weisungsrecht unterliegen.

Bevor auf die Frage einzugehen ist, wie einzelne mit diesen Aufgaben fir die Theodor-
Heuss-Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und die Beethovenschule befasste Mitarbeiter der
GBM fiUr einen (privaten) Auftragnehmer tétig sein kénnten, haben wir analysiert, ob und
ggofls. in welchem Umfang derzeitige Mitarbeiter der GBM davon Uberhaupt betroffen sein
kénnten oder mussten.

Die von der GBM fir den Aufgabenbereich ,Managementleistungen®, ,Bauunterhaltung“ und
,Gebaudereinigung” sind flir die Theodor-Heuss-Schule, die Kéthe-Kollwitz-Schule und die
Beethovenschule (allenfalls) anteilig tatig: Eine Tatigkeit dieser Mitarbeiter fir einen privaten
Auftragnehmer sollte deshalb ausscheiden und unterbleiben.

Nach den uns gegebenen Informationen setzt die GBM derzeit fir Hausmeisterdienste auch
Fremdkrafte ein: Sollten Hausmeisterdienste bei PPP von eigenen Mitarbeitern eines PPP-
Partners erledigt werden, kdénnten die derzeit als Hausmeister flr die drei Schulen tatigen
Mitarbeiter der GBM solche — heute fremdvergebenen — Hausmeisteraufgaben tGbernehmen.
Danach sollte eine Tatigkeit auch dieser Mitarbeiter fir einen privaten Auftragnehmer aus-
scheiden und wirde unterbleiben.

Danach stellt sich insgesamt die Frage, wie einzelne mit Betriebsaufgaben befasste Mitarbei-
ter der GBM grundsatzlich nicht. Ungeachtet dessen besteht die Mdglichkeit, dass diese
Hausmeister bei PPP mit ihnrem Einverstandnis Mitarbeiter eines PPP-Partners wirden. Auf
Einzelheiten, wie eine solche (Anstellungs-)vertragliche Gestaltung vorgenommen werden
kann, wird im Rahmen dieses Eignungstests jedoch nicht weiter eingegangen.
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4.5.4.4 Zusammenfassung

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

| Eignungskriterium Ja Nein
Machbarkeit der Erfullung im Falle von
PPP wahrzunehmender Funktionen durch
die Verwaltung (z.B. Management der
Vorbereitung und Gestaltung eines PPP-
Projekts sowie Controlling von dessen X
Umsetzung) oder durch die EEG (z.B.
Einbindung in die Abwicklung und die
Steuerung des Vorhabens) sowie Mdg-
lichkeit zur Einbindung der GBM in die
Erledigung von Betriebsleistungen

4.5.5  Umsetzbarkeit kiinftiger schulpolitischer Entscheidungen bei PPP (z.B. durch Ande-
rungen der Schulentwicklungsplanung, die Auswirkung auf den Bestand, die Erwei-
terung oder die Aufgabe der Standorte Berufschulzentrum Buchhiigel und Grund-
schule Beethovenschule haben kénnen)

4.5.5.1 Einleitung

Hat die Stadt auch bei PPP die Méglichkeit, nach einer Vergabe und wéhrend der Laufzeit
eines PPP-Projekts, schulpolitische Entscheidungen, die Anderungen der vertraglich verein-
barten Bau- oder Betriebsleistungen bedeuten, gegentiber dem Auftragnehmer durchzuset-
zen?

Auf die Mdglichkeit und Notwendigkeit, dass die Stadt bei der Leistungsbeschreibung, also
vor der Vergabe, die von ihr aufgrund schulpolitischer Entscheidungen gewlnschten Leis-
tungen (Standards und Qualitaten) festzulegen hat, wurde bereits hingewiesen. Im Zusam-
menhang mit diesem Eignungskriterium geht es nunmehr um den Aspekt einer Umsetzbar-
keit ,kUnftiger” — also nach einer Vergabe — (schulpolitischer) Entscheidungen, die Auswir-
kungen auf die vom Auftragnehmer zu erbringenden (Bau- oder Betriebs-) Leistungen ha-
ben.

4.5.5.2 Bewertungsergebnis

Zur Sicherung der Mdglichkeit der Stadt, auch wahrend der Laufzeit einer Partnerschaft,
schulpolitische Entscheidungen durchzusetzen - dies kdnnten z.B. neue, pddagogische und
damit veranderte bauliche Anforderungen oder Entscheidungen tber Anderung (Erweiterung
oder Aufgabe) von Schulstandorten sein -, kénnen und sollten entsprechende Mechanismen
zur Anpassung von Leistungsumfang und -vergltung vereinbart werden. Fir derartige ver-
tragliche Regelungen sind entsprechende Mechanismen im Grundsatz vorhanden, ausrei-
chend ausgestaltet und erprobt.

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:
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| Eignungskriterium Ja Nein
Umsetzbarkeit kunftiger schulpolitischer
Entscheidungen bei PPP (z.B. durch An-
derungen der Schulentwicklungsplanung,
die Auswirkung auf den Bestand, die X

Erweiterung oder die Aufgabe der
Standorte Berufschulzentrum Buchhigel
und Grundschule Beethovenschule ha-
ben kdénnen)

4.5.6  Berticksichtigung pddagogischer Anforderungen an Planung, Bau und Betrieb der
Schulen (z.B. Gestaltung oder kiinftige Anderung von Bauten, Rdumen und Fldchen
- bauliche Notwendigkeiten wegen pddagogischer Anforderungen - oder Erhaltung
von ,Schulbudgets” - z.B. fir Anschaffungen oder kleine GestaltungsmafBnahmen)

4.5.6.1 Einleitung

Kann gewéhrleistet werden, dass auch bei PPP bei der Sanierung und Errichtung der Schu-
len sowie deren Bewirtschaftung und Instandhaltung pddagogischen Anforderungen oder
bildungspolitischen Notwendigkeiten entsprochen wird, dass die Schulleitung Mébglichkeiten
zur Aufbesserung des ,Schulbudgets” nutzen und die ihr daraus zuflieBenden Mittel — im
bisherigen Rahmen — fiir Anschaffungen oder kleine GestaltungsmafBnahmen nutzen kann?

Bei der Bewertung dieses Eignungskriteriums sind zwei Aspekte zu berlcksichtigen:

. Beriicksichtigung padagogischer Anforderungen an Planung, Bau und Betrieb der
Schulen und

. Erhaltung von ,Schulbudgets” und der Méglichkeit zu deren ,,Speisung“ und Verwen-
dung

4.5.6.2 Bewertungsergebnis

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Stadt die von ihr gewtinschten Standards und
Qualitaten, die zur Planung und Errichtung der Neubauten, zur Sanierung (und dabei evtl.
gewdinschter baulicher Veranderung) vorhandener Schulen und bei deren anschlieBenden
Instandhaltung und Bewirtschaftung bei der Formulierung der entsprechenden Leistungsbe-
schreibungen vorgeben kann. Schon dabei kénnen und sollten padagogische Anforderungen
in die Formulierung der Leistungsbeschreibungen einflieBen. Ebenso sollten padagogische
Aspekte bei der Bewertung von Planungen und Konzepten, die Bieter fir ein PPP-Projekt als
Angebot vorlegen, bertcksichtigt werden.

Soweit auch im Rahmen eines PPP-Projekts gewlinscht ist, dass die Schulleitung (z.B. der
Beethovenschule) die Mdglichkeit haben soll, gegen eine ihr zu zahlende Verglitung Raume
oder Flachen (z.B. bei der Beethovenschule die Sporthalle) (schulfremden) Dritten zur Nut-
zung zu Uberlassen, kann und sollte dies bei der Vergabe (hier bei der Leistungsbeschrei-
bung) entsprechend berticksichtigt werden. Hinzuweisen ist darauf, dass der (bei der Aus-
schreibung) voraussichtliche Umfang einer Drittnutzung (Rdume, Zeiten und Art der Nut-
zung) weitest moglich definiert wird, damit ein Bieter diesen Umfang bei seiner Kalkulation
der Betriebsleistungen zugrunde legen kann.

Wenn die Schulleitung berechtigt bleiben soll, ihr aus einer Fremdvergabe schulischer Rau-
me oder Flachen zuflieBende oder sonst als ,Budget” zugewiesene Mittel fir Anschaffungen
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oder kleine GestaltungsmaBnahmen zu verwenden, ist und kann durch entsprechende ver-
tragliche Regelungen sicherzustellen, dass diese MaBnahmen jedenfalls nicht den von ei-
nem Auftragnehmer zu erbringenden Leistungen zuwiderlaufen. Sollte dass Schulbudget
z.B. fir Anstricharbeiten verwendet werden, muss insoweit eine Abstimmung mit dem PPP-
Aufragnehmer stattfinden, da dieser fur die Instandhaltung von Geb&uden und Raumen ver-
antwortlich ist.

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

| Eignungskriterium Ja Nein
Bericksichtigung pédagogischer Anforde-
rungen an Planung, Bau und Betrieb der
Schulen (z.B. Gestaltung oder kiinftige
Anderung von Bauten, Rd&umen und Fla-
chen - bauliche Notwendigkeiten wegen X
padagogischer Anforderungen - oder
Erhaltung von ,Schulbudgets*” - z.B. far
Anschaffungen oder kleine Gestaltungs-
maBnahmen)

4.5.7  Beachtung der Médglichkeiten zur Verwendung umweltfreundlicher Technologien zur
Energieversorgung, zur Verwendung 6kologisch vertretbarer Baumaterialien bei der
Realisierung von Bauvorhaben sowie zum Einsatz erneuerbarer Energien

4.5.7.1 Einleitung

Kann sichergestellt werden, dass auch bei PPP Médglichkeiten zur Verwendung umwelt-
freundliche Technologien zur Energieversorgung, zur Verwendung &kologisch vertretbarer
Baumaterialien bei der Realisierung von Bauvorhaben sowie zum Einsatz erneuerbarer E-
nergien beachtet werden?

4.5.7.2 Bewertungsergebnis

Auf die Mdglichkeit und Notwendigkeit, dass die Stadt bei der Leistungsbeschreibung, also
vor der Vergabe, die von ihr aufgrund Leistungen (Standards und Qualitaten) festzulegen
hat, wurde bereits hingewiesen. In diesem Zusammenhang kénnen und sollten — soweit ge-
winscht — auch Vorgaben zur Verwendung von Technologien zur Energieversorgung, zur
Verwendung bestimmter Baumaterialien und zum Einsatz bestimmter Medien zur Energie-
versorgung gemacht werden.

In Anbetracht des einem PPP-Projekt typischen Merkmals, ergebnisorientierte (,output-
orientierte) Anforderungen festzulegen, empfehlen wir auch in diesem Zusammenhang,
Merkmale und Kriterien festzulegen, die dabei zu beachten sind. Derartige Festlegungen
sind bei Leistungsbeschreibungen fir PPP-Projekte tblich und erprobt.
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Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

| Eignungskriterium Ja Nein
Beachtung der Méglichkeiten zur Ver-
wendung umweltfreundlicher Technolo-
gien zur Energieversorgung, zur Verwen-
dung 6kologisch vertretbarer Baumateria- X
lien bei der Realisierung von Bauvorha-
ben sowie zum Einsatz erneuerbarer
Energien

4.5.8  Mobglichkeiten zur Einflussnahme auf das duBere Erscheinungsbild von
(Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren stadtebauliche Einbindung

4.5.8.1 Einleitung

Kann die Stadt auch bei PPP Einfluss auf das d&duBere Erscheinungsbild von
(Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren stéddtebauliche Einbindung oder muB ein angebotener
Entwurf angenommen werden?

4.5.8.2 Bewertungsergebnis

Auch in diesem Zusammenhang ist auf die Mdglichkeit und Notwendigkeit fir den Auftrag-
geber hinzuweisen, die von ihm gewiinschten Merkmale und Qualitaten bei der Ausschrei-
bung festzulegen. Gerade im Hinblick auf das &auBere Erscheinungsbild von
(Neu)Bauvorhaben sind Vorgaben nicht nur méglich, sondern z.B. zu den Merkmalen Stad-
tebaulicher Entwurf (Einpassung in die Umgebungsbebauung), optische Gestaltung (z.B.
Anordnung von Baukérpern, verwendete Baustoffe, Dachform, Fassade) oder Gestaltung der
Aussenanlagen Gblich. Derartige Vorgaben sollten und kdnnen bei der Leistungsbeschrei-
bung bericksichtigt werden. Im Ubrigen besteht im Rahmen eines Verhandlungsverfahrens,
wenn ein solches fir die Vergabe eines PPP-Auftrags gewahlt wird, Anderungen vorgelegter
Entwirfe zu ,verhandeln®.

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

| Eignungskriterium Ja Nein
Mdglichkeiten zur Einflussnahme auf das
auBere Erscheinungsbild von X
(Neu)Bauvorhaben bei PPP und deren
stadtebauliche Einbindung
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Méglichkeit zur Einbindung drtlicher / regionaler Unternehmen, Betriebe oder Hand-
werker in die Erledigung der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben zur Sicherung von Be-
schéftigung und Wertschdpfung in Stadt und Region Offenbach

4.5.9.1 Einleitung

Kdnnen bei einem PPP-Projekt értliche / regionale Unternehmen als PPP-Partner beauftragt
oder als Unterauftragnehmer von PPP-Partnern eingeschaltet werden und besteht bei dem
einen oder anderen Fall eine tatsédchliche Mdglichkeit zu deren Einbindung in die Erledigung
der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben?

4.5.9.2 Bewertungsergebnisse

Beauftragung 6rtlicher / regionaler Unternehmen als PPP-Partner

Pragendes Merkmal eines PPP-Projekts ist die Vergabe eines Leistungspakets, dass
Bauleistungen (einschlieBlich Planungsleistungen), Aufgaben der Finanzierung sowie
von Betriebsleistungen umfasst, deren Erbringung ,aus einer Hand®, d.h. durch inhalt-
lich — fachliche Verzahnung der (Teil-)Leistungen erwartet wird und fir deren insge-
samt ordnungsgemaBe Erledigung der PPP-Partner einstehen muss.

= Oriliche / regionale Unternehmen kénnen an einem zur Vergabe eines PPP-
Projekts durchzufilhrenden Ausschreibungsverfahren als Einzelbieter oder
im Rahmen eines Bieterkonsortiums teilnehmen und - fiir den Fall, dass sie
das fur die Stadt Offenbach wirtschaftlichste Angebot abgeben - als Auf-
tragnehmer fir die Erledigung der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben einge-
schaltet werden. Dies gilt auch fiir Eigengesellschaft der Stadt Offenbach
(Unternehmen des Stadtkonzerns).

= Aus vergaberechtlichen Griinden ist es unzulassig, lediglich in Stadt oder
Region Offenbach anséassige Unternehmen als Teilnehmer oder Bieter ei-
nes Vergabeverfahrens zuzulassen.

= Die Frage, ob Unternehmen des Stadtkonzerns, an denen alleine die Stadt
(unmittelbar oder mittelbar) beteiligt ist, der Auftrag fiir ein PPP-Projekt oh-
ne ein Vergabeverfahren erteilt werden kann, bedarf einer gesonderten
rechtlichen Prifung, die im Rahmen dieses PPP-Eighungstests nicht vor-
zunehmen ist. Unbeschadet dessen ist zugleich zu entscheiden, ob diese
die (technische, wirtschaftliche und finanzielle) Leistungsfahigkeit zur
»ganzheitlichen® Erledigung der zu beauftragenden Leistungen haben und
ob dem - ein PPP-Projekt auBerdem pragenden — Merkmal einer ,Entlas-
tung“ der Stadt Offenbach von einzelnen Bau- und Betriebsrisiken entspro-
chen werden kann.

Die Anforderung an einen PPP-Partner, seine Leistungen inhaltlich — fachlich verzahnt
aus einer Hand zu erbringen und fir deren insgesamt ordnungsgemaBe Erledigung
einzustehen, ist auch von 6rtlichen / regionalen Unternehmen zu erfillen. Ob in Anbet-
racht dessen Ortliche / regionale Unternehmen, Betriebe oder Handwerker als Auftrag-
nehmer fir ein PPP-Projekt in die Erledigung der (Bau- und Betriebs-) Aufgaben ein-
gebunden werden kénnen, ist demnach eine Frage ihrer technischen, wirtschaftlichen
und finanziellen Leistungsfahigkeit.
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= Ortliche / regionale Unternehmen kommen als Auftragnehmer eines PPP-
Projekts in Betracht, wenn sie (einzeln oder als Bietergemeinschaft) die
Leistungsfahigkeit haben, die fiir das Vorhaben notwendig ist. Dies gilt
auch fir Beteiligungsunternehmen der Stadt Offenbach (Unternehmen des
Stadtkonzerns).

= Durch eine entsprechende Gestaltung von Ausschreibungsbedingungen —
z.B. den Verzicht auf Sicherheiten fiir den 6ffentlichen Auftraggeber (hier
z.B. im gewissen Umfang durch den Verzicht auf eine Gesamthaftung von
Mitgliedern einer Bietergemeinschaft fiir die ordnungsgeméaBe Erledigung
aller Aufgaben des PPP-Projekts) - kann ein PPP-Projekt , mittelstandsori-
entiert”“ gestaltet werden. Bei einer solchen Gestaltung ist das Interesse
des offentlichen Auftraggebers an der langfristigen und nachhaltigen Erle-
digung der Aufgaben (Bau und Betrieb) durch einen leistungsfahigen PPP-
Partner zu bertlicksichtigen.

. Einschaltung 6rtlicher / regionaler Unternehmen als Unterauftragnehmer von PPP-
Partnern

Bei der Erledigung von Aufgaben eines PPP-Projekts schaltet der (private) Auftrag-

nehmer Ublicherweise 6rtliche / regionale Unternehmen als Unterauftragnehmer zur Er-

ledigung einzelner (Planungs-, Bau- oder Betriebsaufgaben) ein. Dies erfolgt insbe-

sondere auch in Anbetracht der Erwagungen,

- durch eine ortsnahe Prasenz von ausfihrenden Firmen Kosten und Zeiten zur
Durchfihrung von Bauaufgaben senken zu kénnen

- kurze (Reaktions-)Zeiten fir die Erledigung von Aufgaben der baulichen Instand-
haltung und laufenden Bewirtschaftung (z.B. Reinigung, Winterdienst, Sicher-
heitsdienst oder auch Hausmeisteraufgaben) sicherstellen zu kénnen

In diesem Zusammenhang kommt der Ansassigkeit von Unternehmen, Betrieben und
Handwerkern und damit ihrer Nahe zum Ausflihrungsort ,Stadt Offenbach” besondere
Bedeutung zu, wenn auch die ,Ortsnahe” nicht das ausschlaggebende Kriterium ihrer
Auswahl als Unterauftragnehmer sein wird, sondern ihre Leistungsféhigkeit und die
Wirtschatftlichkeit ihres Angebots fir ihre Auswahl als Unterauftragnehmer bei einem
PPP-Projekt maBgeblich sein wird.

= Oriliche / regionale Unternehmen werden von PPP-Partnern (auBerdem) ib-
licherweise als Unterauftragnehmer fiir die Erledigung einzelner Leistungen
eingeschaltet.

= MaBgeblich fiir die Einschaltung von Unternehmen aus Stadt / Region Of-
fenbach als Unterauftragnehmer eines PPP-Partners ist jeweils ihre Leis-
tungsfahigkeit, die Wirtschaftlichkeit ihrer Angebote und in diesem Zu-
sammenhang auch die Dauer fir die Erledigung der ihnen ibertragenen
Aufgaben. Dabei kommt der ,,Ortsnahe” besondere, wenn auch nicht aus-
schlaggebende Bedeutung zu. Dies gilt auch fiir Beteiligungsunternehmen
der Stadt Offenbach (Unternehmen des Stadtkonzerns).

= Aus vergaberechtlichen Griinden ist es unzulassig, PPP-Parthern vor-
zugeben, dass sie lediglich in Stadt oder Region Offenbach ansassige Un-
ternehmen als Unterauftragnehmer einzuschalten haben.

= Es bleibt die Frage, inwieweit ortliche / regionale Unternehmen bei einem
PPP-Projekt der Stadt Offenbach auch tatsachlich als Unterauftragnehmer
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eines PPP-Partners fiir die Erledigung einzelner Aufgaben eingeschaltet
werden wirden.

. tatsachliche Mdglichkeit fur értliche / regionale Unternehmen, von einem PPP-Partner
als Unterauftragnehmer eingeschaltet zu werden

Eine direkte Beantwortung der Frage, inwieweit 6rtliche / regionale Unternehmen bei einem
PPP-Projekt der Stadt Offenbach auch tatsachlich als Unterauftragnehmer eines PPP-
Partners flr die Erledigung einzelner Aufgaben eingeschaltet werden wiirden, ist nicht még-

lich.

Zur weiteren Prifung haben wir deshalb analysiert:

Inwieweit wurden 6értliche / regionale Unternehmen als Unterauftragnehmer (hier:
fir Bauaufgaben) bei vergleichbaren PPP-Projekten (PPP-Projekte ,Schulen
Westkreis“ und ,Schulen Ostkreis” des Kreises Offenbach) eingeschaltet?
Inwieweit wurden 6értliche / regionale Unternehmen in der Vergangenheit als Auf-
tragnehmer (hier: fir Bauaufgaben fir Schulen) der Stadt / EEG eingeschaltet?
und

Ist erkennbar, dass bei PPP-Projekten eine gegenlber der bisherigen Vergabe-
praxis geringere Quote der (Unter-)Beauftragung (Einschaltung) 6rtlicher / regio-
naler Unternehmen in die Erledigung dieser Aufgaben besteht?

Die Analyse fuhrte zu folgendem Ergebnis:

Vergabe von baulichen Leistungen zur Schulsanierung
an Unterauftragnehmer bei PPP-Projekten des Kreises Offenbach
bzw. an Auftragnehmer von Stadt Offenbach / EEG

- Darstellung in Prozent der Vergabe nach Anséassigkeit des Auftragnehmers -

Bauauftrage Schulsanierung
PPP-Projekt Schulen Kreis Offenbach (Los West-Kreis)
2005 - 2007
- Anséssigkeit der Unterauftragnehmer -

Kreisnah

E& Sonstige

. Kreis Offenbach

(Stadt Offenbach
und Rhein-Main-Gebiet)

(Rest Hessen
und bundesweit)

Bauauftrage Schulsanierung
PPP-Projekt Schulen Kreis Offenbach (Los Ost-Kreis)
2005 - 2007
- Anséssigkeit der Unterauftragnehmer -

. Kreis Offenbach
Kreisnah
(Stadt Offenbach
und Rhein-Main-Gebiet)
@ Sonstige
(Rest Hessen
und bundesweit)

Bauauftrage Schulsanierung
Stadt Offenbach / EEG
2006 - 2007

- Anséssigkeit der Auftragnehmer -

16%

Stadt Offenbach

Stadtnah

(Kreis Offenbach

und Rhein-Main-Gebiet)
Sonstige

(Rest Hessen

und bundesweit)

Im PPP-Projekt Schulen Kreis Offenbach (Los West-Kreis) wurden in 2005 — 2007 vergeben
¢ 31% der Unterauftrage fir Bauleistungen an Auftragnehmer im Kreis Offenbach
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o 39% der Unterauftrage fir Bauleistungen an kreisnahe Auftragnehmer
= zusammen 70% der Unterauftrage fiir Bauleistungen an Auftragnehmer in Kreis Offenbach,
Stadt Offenbach oder im Rhein-Main-Gebiet

Im PPP-Projekt Schulen Kreis Offenbach (Los Ost-Kreis) wurden in 2005 — 2007 vergeben
29% der Unterauftrage fiir Bauleistungen an Auftragnehmer im Kreis Offenbach

24% der Unterauftrdge fir Bauleistungen an kreisnahe Auftragnehmer

zusammen 53% der Unterauftrage fiir Bauleistungen an Auftragnehmer in Kreis Offenbach,
Stadt Offenbach oder im Rhein-Main-Gebiet

Von Stadt Offenbach / EEG wurden fiir Schulbauvorhaben in 2006 — 2007 vergeben

¢ 16% der Unterauftrage fir Bauleistungen an Auftragnehmer in Stadt Offenbach

e 41% der Unterauftrage fir Bauleistungen an stadtnahe Auftragnehmer

= zusammen 57% der Unterauftrage fiir Bauleistungen an Auftragnehmer in Stadt Offenbach,
Kreis Offenbach oder im Rhein-Main-Gebiet

> Die Analyse der Vergabe von Unterauftragen fur Bauleistungen zur Schulsa-
nierung bei PPP — vorgenommen anhand zweier entsprechender PPP-Projekte
(Kreis Offenbach ,,Schulen West-Kreis“ bzw. ,,Schulen Ost-Kreis“) hat erge-
ben, dass ortliche / regionale Unternehmen tatsachlich als Unterauftragneh-
mer eines PPP-Partners fiir die Erledigung einzelner Aufgaben eingeschaltet
werden.

> Die Analyse, bei der auch die bisherige Vergabe von Bauauftragen zur Schul-
sanierung durch Stadt Offenbach / EEG ausgewertet wurde, hat auBerdem er-
geben, dass bei (den betrachteten) PPP-Projekten eine gegentuiber der bisheri-
gen Vergabepraxis wenigstens gleiche Quote der (Unter-) Beauftragung (Ein-
schaltung) ortlicher / regionaler Unternehmen in die Erledigung dieser Aufga-
ben besteht.

. Zwischenergebnis

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

Eignungskriterium Ja Nein
Mdoglichkeit zur Einbindung 6rtlicher /
regionaler Unternehmen, Betriebe oder
Handwerker in die Erledigung der (Bau- X
und Betriebs-) Aufgaben zur Sicherung
von Beschéftigung und Wertschépfung in
Stadt und Region Offenbach

4.5.10 Erhaltung der Médglichkeit zur Vergabe schulischer Einrichtungen an Dritte

4.5.10.1 Einleitung und Vorgehensweise

Bleiben die Stadt oder die Schulleitungen auch bei PPP berechtigt, Uber die Vergabe von
Rechten zur auBerschulischen Nutzung von Raumen der Schulgebdude (einschlieBlich

Sporthallen) sowie sonstiger Schulfldchen (einschlieBlich Schulhdfe und Parkpléatze) auBer-
halb der Unterrichtszeiten, am Wochenende und an Feiertagen zu entscheiden?
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4.5.10.2 Bewertungsergebnis

Ein PPP-Projekt kann so gestaltet werden, dass ausschlieBlich der Eigentiimer der Schule
oder — in seinem Namen — von ihm bestimmte andere Personen (z.B. Schulleiter) Uber eine
auBerschulische Nutzung von deren Gebauden und AuBenanlagen entscheiden kénnen.

Daraus folgt, dass die Stadt Offenbach nicht nur Uberhaupt das Recht zur Vergabe schuli-
scher Einrichtungen an Dritte vertraglich sicherstellen kann, sondern dass sie sich auch das
alleinige Recht zur Entscheidung Uber auBerschulischen Nutzungen vorbehalten kann.

Hinweis: Zu beachten ist, dass bei einem PPP-Vergabeverfahren den Bietern der klinftig voraussicht-
liche Umfang (Raume, Flachen und Anzahl der Nutzer) und die klnftig voraussichtlichen Zeiten der
auBerschulischen Nutzung mitzuteilen ist, damit sie auf dieser Grundlage ihre Kalkulation der von
ihnen zu erbringenden Leistungen (insb. Betriebsleistungen wie z.B. Ver- und Entsorgung, Reinigung,
Sicherheits- und SchlieBdienste, Hausmeisterdienste) vornehmen kénnen.

Zu beachten ist auBerdem, dass spétere (sich nach Vergabe ergebende) Anderungen des Umfangs
oder der Zeiten auBerschulischen Nutzung dem PPP-Partner nicht nur mitgeteilt werden mussen,
sondern auch zu (nachtraglichen Anderungen der an ihn zu zahlenden Vergatung fihren kénnen.

Aufgrund der von uns vorgenommenen Bewertung kommen wir zu folgendem Zwischener-
gebnis:

Eignungskriterium Ja Nein
Erhaltung der Méglichkeit zur Vergabe X
schulischer Einrichtungen an Dritte

5. Einschatzung der PPP-Eignung mit Empfehlung und Entscheidungsvorschlag
sowie Ausblick auf Struktur und Ablauf eines weiteren Verfahrens

Als Ergebnis des Eignungstests kommen wir zu folgenden Ergebnissen:

. die Vorhaben kdénnen in Anbetracht des Projektvolumens im Rahmen eines PPP-
Projekts realisiert werden

. die Sanierungs- und NeubaumaBnahmen kdnnen im Rahmen eines PPP-Projekts in-
nerhalb der fur ihre Realisierung vorgesehenen Zeitrdume fertig gestellt werden

. die Anforderungen, die die Stadt an die Qualitaten flr Bau und Betrieb und sonst an
die Erledigung dieser Aufgaben stellt, kbnnen im Rahmen eines PPP-Projekts sicher-
gestellt werden

. die Vorhaben sind insgesamt als PPP-Projekt geeignet

=  Wir empfehlen und schlagen deshalb vor, dass die Stadt Offenbach eine Vergabe
von Bau- und Betriebsleistungen fiir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-
Kollwitz-Schule und die Beethovenschule als PPP-Projekt vornimmt.

=  Fir den Fall, dass sich die Stadt Offenbach entscheiden sollte, die Erledigung
von Bau- und Betriebsleistungen fiir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-
Kollwitz-Schule und die Beethovenschule im Rahmen eines PPP-Projekt erledi-
gen zu lassen, sollte sie mit der Vorbereitung eines entsprechenden Vergabever-
fahrens beginnen.

=  Wir empfehlen der Stadt Offenbach auBerdem, umgehend die von ihr gewiinsch-
ten Qualititen, Standards, Termine und anderen Bedingungen fir die Bau- und
Betriebsleistungen flir die Theodor-Heuss-Schule, die Kathe-Kollwitz-Schule und
die Beethovenschule zu definieren, damit diese — unabhéngig davon, ob diese
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Leistungen als PPP erledigt werden oder nicht — fir die kiinftig gewlinschte Auf-
gabenerledigung feststehen.

Fdr den Fall, dass sich die Stadt entscheiden sollte, die MaBnahmen flr die Schulen, die fir
ein ,PPP-Projekt“ ausgewahlt wurden, auszuschreiben, wére ein den einschlagigen Verga-
bebestimmungen entsprechendes Verfahren zur Ausschreibung und Vergabe vorzubereiten
und durchzufiihren. Der Ablauf eines solchen Verfahrens wird nachfolgend dargestellt.

Ablauf eines Vergabeverfahrens

Phasenibergreifende Aufgaben

Projektorganisation und Projektmanagement sowie Kommunikation
Vorbereitung des Vergabeverfahrens

Festlegung des zu vergebenden Leistungsspekirums

Festlegung von Qualitdten, Standards, Termine und anderen Bedingungen
Risikoallokation

Vorbereitung der Ausschreibung

Auswahl der Verfahrensart fir die Vergabe

Definition der Eignungskriterien fir Bewerber im Teilnahmewettbewerb
Definition der Zuschlagskriterien fur Angebote

Vorbereitung eines Datenraums

Kalkulation der Kosten der Erledigungsvariante Eigenerledigung / Erstellung des PSC
Erstellung der Vergabe- / Ausschreibungsunterlagen

Durchfiihrung des Teilnahmewettbewerbs

Erstellung der Bekanntmachung und weiterer Unterlagen zum Teilnahmewettbewerb
Veréffentlichung der Bekanntmachung

Beantwortung von Anfragen zum Teilnahmewettbewerb

Entgegennahme, Prifung und Bewertung von Teilnahmeantragen
Vorschlag fur eine Auswahl von qualifizierten Bewerbern und
Entscheidung des Auftraggebers Uber die Auswahl qualifizierter Bewerber
Einholung von Angeboten

Angebotsaufforderung

Organisation und Betreuung des Datenraums

Organisation und Betreuung von Ortsbesichtigungen

Bearbeitung von Aufklarungsfragen der Bieter

Organisation und Betreuung von "Erlduterungsgesprachen”
Entgegennahme, Prifung und Bewertung von Angeboten

Ggf. Fortschreibung des PSC

vorlaufiger Wirtschaftlichkeitsvergleich

Entscheidung des Auftraggebers zum weiteren Verfahren

(gof.) Einholung angepasster Angebote und Vertragsverhandlungen
Prifung verhandelter Angebote und abschlie Bender Wirtschaftlichkeitsvergleich
abschlieBende Entscheidung des Auftraggebers zum Vergabeverfahren
Bekanntmachungen und Mitteilungen

Auftragsvergabe
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