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1. Ergebnisse der PPP Machbarkeitsstudie
2. Zustimmung zum weiteren Vorgehen
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Beratungsfolge

Sitzungstermin

Behandlung Zustimmung zur Handzeichen
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Bauausschuss 02.12.2008 N Oja O nein O ohne
Haupt- und 10.12.2008 N Oja O nein O ohne
Finanzausschuss

Gemeinderat 18.12.2008 o) O ja O nein O ohne
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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

1. Der Bauausschuss, der Haupt- und Finanzausschuss und der Gemeinderat nehmen die
Information zur PPP-Machbarkeitsstudie Sanierung und Betrieb der Internationalen
Gesamtschule Heidelberg zur Kenntnis.

2. Zur Weiterfihrung der Sanierungsmaflinahme stimmen die Gremien der grundsétzlichen
Realisierung in Form eines PPP-Projektes unter Einbeziehung der GGH zu.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr.

Bezeichnung

Al

Gegenuberstellung der ermittelten Kostenbarwerte der Varianten ,Eigenrealisierung”
und ,PPP-Modell*

Drucksache: 0439/2008/BV

00192477.doc




-3.1-

I. Prifung der Nachhaltigkeit der MalBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:
(Codierung) berihrt:
umMi Umweltsituation verbessern
um2 + Dauerhafter Schutz von Wasser, Boden, Luft, Natur, Landschaft und Klima
UM3 Verbrauch von Rahstoffen vermindern
uM4 Klima- und Immissionsschutz vorantreiben
Begriindung:

Mit der Sanierung der Dacher und Fassaden kann der Einsatz an
Heizenergie und die hierfir erforderlichen Rohstoffe deutlich reduziert

werden. Hierdurch mindert sich gleichzeitig die CO, Belastung.
Zielle:

S0OZz9 + Ausbildung und Qualifizierung junger Menschen sichern
Begrindung:
Die Beseitigung der raumlichen Defizite insbesondere im Bereich der
naturwissenschaftlichen Fachklassen ist erforderlich, um einen
zeitgerechten Unterricht gewdahrleisten zu kénnen.
Zielle:

QU1 + Solide Haushaltswirtschaft
Begrundung:
.Bevor Investitionen von erheblicher finanzieller Bedeutung beschlossen
werden, soll unter mehreren in Betracht kommenden Moglichkeiten durch
einen Wirtschaftlichkeitsvergleich unter Einbeziehung der Folgekosten die
fur die Gemeinde wirtschatftlichste Losung ermittelt werden®. Dies regelt
§ 12 Absatz 1 des Arbeitsentwurfs des Innenministeriums tber die
Haushaltswirtschaft der Gemeinden (GemHVO) vom 21.12.07, der
aufgrund der erteilten Ausnahmegenehmigung des Regierungsprasidiums
Karlsruhe fiir die Stadt Heidelberg maf3geblich ist. PPP ist ein
Organisations- bzw. Beschaffungsansatz fur 6ffentliche Investitionen.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

Il. Begrindung:
1. Information zum Sachstand

Im April beziehungsweise Mai 2007 sowie im Juli 2008 wurden die gemeinderatlichen Gremien
ausfihrlich Uber die notwendigen Baumalnahmen (inklusive einer groben Kostenschatzung) an
der Internationen Gesamtschule Heidelberg (IGH) informiert.

Da die Sanierung der IGH eine erhebliche Belastung fir den stadtischen Haushalt darstellt und
darUber hinaus eine konventionelle Abwicklung eine wesentliche zeitliche Rickstellung anderer
Schulsanierungsmaflinahmen mit sich bringen wirde, hatte die Verwaltung im Juli 2008
vorgeschlagen, die SanierungsmafRnahme im Rahmen eines PPP-Modells der GGH zu
Ubertragen.
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Die Verwaltung wurde daraufhin von den gemeinderétlichen Gremien beauftragt, die drei
mdglichen Finanzierungs- und Umsetzungsmodelle

a) Finanzierung uUber den stadtischen Haushalt und Abwicklung der MaflZhahme durch die
stadtischen Fachamter

b) Ubertragung der BaumaRnahme an die GGH in Form eines PPP-Projektes

c) Ubertragung der BaumalRnahme an einen privaten Projektentwickler in Form eines PPP-
Projektes

zu prufen und den Gremien die Vor- und Nachteile darzustellen.

2. Ergebnisse Machbarkeitsstudie

Nach erfolgter Ausschreibung hat die Verwaltung die UTAG Ingenieure GmbH mit der
Ausarbeitung einer Machbarkeitsstudie zur Sanierung der IGH mittels eines PPP-Modells unter
alternativer Beriicksichtigung einer mdglichen In house-Vergabe an die stadtische Gesellschaft
fir Grund- und Hausbesitz (GGH) beauftragt.

In dieser Studie war die PPP Eignung des Projektes zu Uberprifen und eine vergleichende
Berechnung der Nettobarwerte der verschiedenen Projektumsetzungsmoglichkeiten
vorzunehmen.

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der Machbarkeitsstudie vorgestellt.

2.1 PPP-Eignung

Unter Berilicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen, dass Grundstticke und
Schulimmobilie im Eigentum der Stadt sind, kann eine PPP Realisierung der Sanierung und
Bewirtschaftung der IGH nur als PPP Inhabermodell erfolgen.

Das OPP bzw. PPP- Inhabermodell ist definiert durch die schliisselfertige Errichtung/ Sanierung
und den Betrieb einer Immobilie auf einem Grundstlick, das zivilrechtlich und wirtschaftlich im
Eigentum des offentlichen Auftraggebers ist und verbleibt. Eine Projektgesellschaft schlief3t bei
diesem Modell mit dem Auftraggeber einen Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag sowie
einen Servicevertrag (Regelungen fur Bauunterhalt und Facility Management) fur die
Nutzungsphase.

Das Projekt wird mittels folgender projektbezogener Eignungskriterien beurteilt:

a) Investitionsvolumen

Im Allgemeinen geht man davon aus, dass PPP Projekte einen baulichen Leistungsumfang von >
10 bis 15 Mio. € aufweisen missen, damit die zusatzlichen Transaktionskosten ( Rechtliche
Beratung, Technische und Wirtschaftliche Beratung, Vertragscontrolling) kompensiert werden
kénnen. Das bedeutet, dass die Sanierung der IGH mit einem Investitionsvolumen von ca. 26
Mio. € als PPP Projekt geeignet ist.

b) Bewirtschaftungsvolumen

Ausgehend von den jahrlichen Bewirtschaftungskosten der IGH in Hohe von rund 1,8 Mio. €
ergibt sich bei der flir PPP Projekte charakteristischen Lebenszyklusbetrachtung Kosten in Héhe
von rund 62,6 Mio. € fir Personal und Betrieb. Der Anteil der jahrlichen Kosten an den gesamten
Aufwendungen betragt ca. 70% und haben damit entscheidenden Einfluss auf die
Gesamtkostenoptimierung.
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c) Standort

Im rechtskraftigen Bebauungsplan von 1996 sind im Bereich des Schulgrundstiickes keine
Baugrenzen eingetragen. Sowohl in der Grundflache als auch in der Geschossanzahl lasst der
Bebauungsplan Gebaudeanpassungen, die fur die Verbesserung der naturwissenschaftlichen
Ausbildung u.U. bendtigt werden, zu. Das Verhéltnis der Hauptnutzflache zur Bruttogrundflache
mit 0,45 im Bestand ist relativ niedrig ( > 0,5 ist anzustreben ) und deutet auf
Flachennutzungsreserven im Bestand hin.

d) Erwartete Marktattraktivitét

Folgende Griinde sprechen fur eine ausreichende Anzahl von Bietern:

- Prognosen zur Konjunkturentwicklung

- Potential fur weitere PPP Projekte im Schulbereich ist in Heidelberg vorhanden

- Die Standortattraktivitat Heidelbergs als Bildungs- und Wirtschaftsstandort

Fur Bauunternehmungen mit einem Jahresumsatz von > 60 Mio. € ist das Investitionsvolumen
von ca. 25 bis 30 Mio. € verteilt Uber > 3 Jahre durchaus zu leisten. Wichtig ist in diesem
Zusammenhang auch die Beibringung einer Einredeverzichtserklarung durch die Stadt bei der
finanzierenden Bank. Vertragserfullungs- und Gewahrleistungsbirgschaften sind auf die
notwendige Hohe zu begrenzen. Von herausragender Bedeutung fir die
Mittelstandsfreundlichkeit der Projektgestaltung ist die Lockerung der gesamtschuldnerischen
Haftung beispielsweise nach Ablauf einer Gewahrleistungsfrist von 5 Jahren (BGB ). Es ist davon
auszugehen, dass das IGH- Projekt mittelstandsfreundlich organisiert und die Teilnahme
mittelstandiger Unternehmen am Wettbewerb gewahrleistet werden kann.

e) Ubertragener Dienstleistungsumfang

Der Kostenvorteil eines PPP-Modellansatzes wachst mit zunehmendem Grad der Ubertragung
von Dienstleistungen auf den privaten Partner. Bauliche Sanierung, Versorgung und Entsorgung,
Wartung und Instandhaltung, Reinigung und Pflege, die Instandsetzung der baulichen und
technischen Anlagen, das Catering sowie der Einsatz der Hausmeister und Techniker sind am
Besten aus einer Hand zu leisten.

In der gegenwaértigen stadtischen Organisation handeln verschiedene stadt. Unternehmen und
Amter. Es ist davon auszugehen, dass die Einbeziehung aller 0.g. Dienstleistungen in das IGH-
Projekt umsetzbar ist und dass organisatorische Verbesserungen und Kostensenkungen moglich
sein werden.

Fazit:

Das IGH Projekt ist beziglich seines Inhaltes — der umfanglichen Sanierung einer Schulimmobilie
— wie auch seines Projektumfangs (100 Mio. € in 25 Jahren Betrieb) geeignet fiir eine PPP
Realisierung.

2.2 Wirtschaftlichkeitsvergleich

2.2.1 Eigenrealisierung

Bei der konventionellen Variante erfolgt die Abwicklung der MaRnahme durch die stadtischen
Fachamter und die Finanzierung Gber den stadtischen Haushalt. Die Ermittlung des sogenannten
Barwertes (PSC) ergibt sich aus der Summe der Einzelbarwerte fir

e die Finanzierung der Investitionskosten und

o der jahrlichen Kosten.

Um die Kosten der Eigenrealisierung mit denen einer PPP-Realisierung vergleichen zu kénnen,
wurde eine Abschéatzung der Risikokosten (Bauzeitverlangerung, Planungsanderungen,
Baukostensteigerungen) durchgefiihrt und den ermittelten Investitionskosten zugeschlagen.
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Unzureichende Aufwendungen fur die werterhaltende Bewirtschaftung erzeugen nach 25 Jahren
einen umfangreichen Sanierungsstau und wurden daher als Barwert in die Kalkulation
einbezogen.

Fur die Sanierung und den Betrieb der IGH nach konventioneller Variante ergibt sich ein
Kostenbarwert in Héhe von 69.697.671 € bzw. eine jahrliche Zahlung (Annuitat) in Hohe von
4.009.432 €.

2.2.2 PPP-Modell (Privater Projektentwickler)

Beim PPP Inhabermodell wird ein Kostenbarwert in Hohe von 63.846.251 € ermittelt bzw. eine
Annuitat in Hohe von 3.677.865 €.

Im Vergleich wird deutlich, dass durch die Realisierung des PPP Inhabermodells eine erhebliche
Senkung des Kostenbarwertes mdglich sein wird. Das PPP-Modell fur die IGH ist um 8,4 %
gunstiger als die Eigenrealisierung. Die Stadt kann durch das PPP-Maodell in diesem Fall
jahrlich mehr als 300.000 €/Jahr sparen.

Unterstellt man dem PPP Inhabermodell zuztglich noch folgende Effizienzverbesserungen:
Planungskosten 10%, Bauzeitverkirzung auf 3 Jahre, Personal Verwaltung 20%, Wartung 10%
so stellt sich das PPP Inhabermodell um mehr als 10% gunstiger als die Eigenrealisierung dar.

2.2.3 PPP-Modell (Ubertragung an GGH)

Eine Einbeziehung der stadteigenen Gesellschatft fir Grund- und Hausbesitz in das PPP-Modell
zur Absicherung der stadtischen Interessen ist grundsatzlich méglich und geeignet.

Die Einbeziehung der GGH ist in zwei Grundvarianten maglich:

1) Projektibertrag an GGH

Bei dieser Variante (ibertragt die Stadt das Projekt an die GGH (Ubertrag der Bauherrenaufgabe).
Die GGH fuhrt selbst das Projekt- und Vertragscontrolling und die Projektfinanzierung durch und
ist Vertragspartner der PPP-Projektgesellschaft. Bei diesem Ansatz sind bezuglich der
Finanzierung Kommunalkreditkonditionen mdglich. Vorteile in den Finanzierungsbedingungen
kénnten aber durch die Kalkulation einer Generalibernehmergebiihr seitens der GGH
geschmalert werden. Das wirde teilweise den Kostenvorteil des PPP-Modells verringern.

2) Getrennte Beauftragung der GGH durch die Stadt zur Ubernahme der Aufgaben
Projektsteuerung, Vertragscontrolling und Claimmanagement (Dienstleisterfunktion)

Bei einem PPP-Modell sind seitens der Stadt insbesondere folgende Aufgaben zu leisten:

- Projektsteuerung
- Claimmanagement
- Vertragscontrolling

Weiterhin ist es sinnvoll, ein Gremium zu schaffen, wo Stadt, Privater und Nutzer regelmafig
zusammenkommen.

Bei der zweiten Variante wirde dieses Aufgabenpaket von der GGH geleitet und geleistet
werden. Dazu erfolgt eine getrennte Beauftragung der GGH durch die Stadt. Dieser Weg
vermeidet Risikoaufschlage in Form einer Generalunternehmergebiihr, die die GGH bei einer
Beauftragung mit dem kompletten Auftragsumfang der Stadt in Rechnung stellen misste
(Variante 1).

Der unter 2.2.2 aufgezeigte Kostenvorteil des PPP-Modells bleibt erhalten. In einem solchen
Fall verbleibt das Beibringen der Finanzierung beim PPP Partner.
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Der endgiiltige Grad der Einbindung der GGH ist im Rahmen der weiteren Projektvorbereitung zu

konkretisieren. Dabei sind insbesondere folgende Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen und

in die Entscheidung einzubeziehen:

e Auswirkungen der aktuellen Finanzmarktbedingungen erfordern eine Uberprifung des
Finanzierungsmodells

o Die steuerlichen Auswirkungen der moglichen Varianten bei der GGH sind noch néher zu
untersuchen und zu bewerten.

e Die unterschiedlichen vertraglichen Konstellationen erfordern die Hinzuziehung einer
juristischen Unterstitzung.

Nach Klarung dieser offenen Fragen wird die Verwaltung den Gremien einen Vorschlag zum
endgultigen Grad der Einbindung der GGH zur Entscheidung vorlegen.

In der Anlage 1 sind die ermittelten Kostenbarwerte der Eigenrealisierung bzw. des PPP-Modells
detailliert dargestellt.

3. Zusammenfassung

Der im Rahmen der beauftragte Machbarkeitsstudie durchgefiihrte PPP Eignungstest und der
Wirtschaftlichkeitsvergleich belegen die Eignung des IGH Projektes fur eine PPP Realisierung
und lassen fur die Stadt Kosteneinsparungen erwarten.

Aus Sicht des Beraters wird eine PPP Ausschreibung unter Einbeziehung der GGH zur
Absicherung der stadtischen Interessen zur Weiterverfolgung empfohlen. Uber Grad und Form
der Einbindung der GGH ist im Rahmen der weiteren Projektvorbereitung zu entscheiden.

Wir bitten um Zustimmung zur Weiterfihrung der Sanierungsmaf3nahme IGH in Form eines PPP-
Projektes unter Einbeziehung der GGH.
gez.

Dr. Eckart Wurzner
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