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Zur Einladung fir die Sitzung
des Stadtrates am 13.12.2006

Offentlich JPri\\/at'e Partnerschaften (OPP) bei Schulen, Badem und Sozialer Infrastruktur
_ Hier: Wirtschaftlichkeitsprognose fur das OPP—Schulprojekt, '

"Anmeldunq

- zur Tagesordnung fur die Sitzuhg des Stadtrates

am 13.12.2006.

- Offentlicher Teil -

/

~In den Stadtratssitzungen am 20.07.2005 und am 29.03.2006 wurde bereits iber den
Fortgang des OPP-Schulprojektes berichtet. , : ' ‘

Am  29.03.2006 wurde unter Beriicksichtigung der seit dem 20.07.2005 eingetretenen
Anderungen der Sach — und Rechtslage nach erneuter Uberpriifung der ausgewdhlten
Schulen der Beschluss gefasst EER e L

~*» den Neubau von Gruhdschule, Férderzentrum und Hort Gabelsberger Strale, ;
+ die Generalsanierung und Erweiterung der Adalbert-Stifter Schule in der Julius-Leber:
- Strafe, ‘ « ; ;
- die Generalsanierung und Erweiterung des Sigena-Gymnasiums und
*  den Neubau einer Dreifeld-Tumnhalle fir das Hans-Sachs-Gymnasium

“in Form eines OPP-Projektes durchzufithren, 'sofern ein WirtschaﬂliChkeitsvefgl_eich die
Vorteilhaftigkeit gegeniiber der konventionellen Realisierung belegt. S ’

Zur Unterstiitzung der stadfischen Arbeitsgruppe, die aus den Referaten I/l und IV, BgA™
-und Ref. VI unter Leitung von RA sowie fallweise aus weiteren Dienststelien besteht,
wurden - im Rahmen eines europaweiten Teilnahmewettbewerbs ‘mit anschlieBendem
Verhandlungsverfahren - externe: wirtschaftliche,  technische und juristische Berater
beauftragt. =~ L - Lo ERE
Diese nahmen ihre Arbeit mit einer gemeinsamen Kick-off-Sitzung am 17.07.2006 auf, an
der neben dem Oberbiirgermeister, den Referenten I/ll, IV und VI sowie der stadtischen
" Arbeitsgruppe auch die Leiter der ausgewahlten Schulen teilnahmen. Ebenfalls anwesend
- waren Vertreter der Regierung von Mittelfranken. ; R ‘ ‘ ‘

. Da die Stadt Nirnberg als Pilotkommune fur OPP-Schulprojekte -in Bayern von der
Obersten Baubehérde im Staatsministerium des Inneren betreut wird, nahmen auch deren
Vertreter teil; diese Verireter werden zusatzlich zu allen wichtigen Terminen der
stadtischen Arbeitsgruppe hinzugezogen. ' o ‘ : ’
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Der Grundsatz der sparsamen und wirtschaftlichen Haushaltsfithrung - (Art. 61 Abs. 2
. BayGO) und das daraus‘queleitete Risikominimierungsgebot verlangen u. a., dass eine
MaBnahme nach dem OPP-Konzept bei gleichem - Leistungsumfang und ~gleicher
Leistungsqualitat mindestens ebenso wirtschaftlich durchgefiihrt werden kann -wie bei
konventionellem Verfahren; dies wurde so auch im Beschluss des Stadtrats  vom

29.03.2006 gefordert, - : | ) ~ T P
' Die Regierung von Mittelfranken - hat die grundséizliche Bezuschussung -der OPP-
Mafnahme bei nachgewiesener Wirtschaftlichkeit zugesichert. I . o

Der erste Arbeitsschritt fur die Berater war die Ers‘iellung einer Wirtschaftliéhkeitsprognose.
In dem nunmehr vorliegenden umfassenden ‘G.utach'ten gelangen die Berater zu dem
- Ergebnis, dass die Realisierung der Investitionen im Rahmen eines OPP-Modells fiir die

Stadt Nirnberg vorteilhafter ware als eine Realisierung in konventioneller Weise. -

~ Im Einzelnen:

1. DarstellUnq der bauliche»n und bétrieblichen MaRnahmen

‘GemaR der aktuellen Schilerprognose ist entgegen den bisherigen Annahmen erst ab
2010/11 mit einem — allerdings kaum wahrnehmbaren - Riickgang der Schillerzahlen in
der gesamten Stadt zu rechnen, in der Sudstadt und in Langwasser ist sogar ein
signifikanter Anstieg zu erwarten. Daraus ergeben sich iiber die geplante Laufzeit
Auswirkungen auf die Entwicklungen der ,OPP-Schulen®. ; 3 o
Auch das Regionalkonzept fiir die Grund- und Hauptschulen wird sich auf die Grund-
schule Gabelsberger Stralle und die Adalbert-Stifter-Schule auswirken. '

Grundsatzlich sind fir die geplanten OPP-Mafnahmen jeweils schulaufsichtliche
Genehmigungen' erforderlich, um  sicherzustellen, dass die fur - einen - ordentlichen
Unterrichtsbetrieb notwendigen baulichen und raumlichen Voraussetzungen gegeben
sind und die vorgesehene Ausstattung zweckdienlich ist. ' s :
“Aufgrund des zu erwartenden Anstiegs der Schillerzahlen musste eine Anpassung der
Planungen fiir diese Objekte erfolgen. So sind z.B. am Sigena-Gymnasium und an der

_ Adalbert-Stifter-Schule neben einer Erhéhung der Klassenzimmeranzahl zusitzliche

. Flachen fur den: Schulsport vorzusehen. Beim Sigena-Gymnasium soll nun das

~ Pflichtraumprogramm umgesetzt werden; die Genehmigungsbehérde wiirde sogar ein
groBeres Flachenangebot (Raum-Soll-Programm) als genehmigungsfahig betrachten.
Die jeweiligen schulaufsichtlichen Genehmigungen liegen vor bzw. wurden fir das
nachfolgende veranderte Raumprogramm — vorbehaltlich der férmlichen schulauf-
sichtlichen Genehmigung - fir folgende Erweiterungen in Aussicht gestelit

-« » Schule Gabelsberger Strafle :
- eine zusatzliche Hortgruppe (der Hort wird von derzeit zwei auf. sechs Gruppen
‘erweitert) : o '

- ein Sonderhort mit vier Gruppen
= verandertes Raumprogramm:

~«  Sigena-Gymnasium ,
- eine zusatzliche Einfeld-Turnhalle
- vier zusétzliche Klassenraume

* - Adalbert-Stifter-Schule

- eine zusétzliche Einfeld-Turnhalle



Inwieweit durch - Nutzungsanderungen des bisherigen Raumbestandes (z. B. Ver-
- lagerung eines Sammlungsraums in den Keller, dadurch Gewinnungeines ‘Gruppen- .
raumes im Obergeschoss 0.4.) noch Kapazitaten geschaffen werden kénnen, -wird
derzeit geprift. Eine von Ref. | und Ref. IV geleitete Arbeitsgruppe ( ,AG Nutzer)
erarbeitet mit den jeweiligen Schulleitungen, den sog. Drittnutzern ( z.B. BZ, J, MN) und
Mitarbeitern - der Schulverwaltung ~ fiir jedes Gebédude ein - Nutzungsprofil
(Offnungszeiten, Erfordernis einer Aufsicht etc.). Daraus ist ein Anforderungsprofil
(SchlieRdienst; Aufsicht, Reinigungsstandards etc.) zu entwickeln, das die fur den
Betrieb der Einrichtung wichtigen und unverzichtbaren Leistungen definiert. - Diese -
Leistungsanforderungen sind vom kiinftigen. privaten Betreiber ‘zu beachten und zu
erfallen. .~ ” o R -

Eckpunvkte‘des OPP-Modells

Die Berater empfehlen ein sog. Inhaber- oder auch Nutzungsiiberlassungsmodell, bei
dem die 6ffentliche Hand von Anfang an wirtschaftlicher und zivilrechtlicher Eigenttiimer
~bleibt, so dass sich kostentrachtige Transaktionen (Ubereignung und Riickiber- -
' eignung) erlbrigen: Wahrend der Projektlaufzeit werden die Grundstiicke dem privaten
Partner ' lediglich zu den vereinbarten Errichtungs- - 'bzw. . Sanierungs- und.

Betreiberleistungen iiberlassen. ' o : :

In einem Rahmenvertrag werden allgemeine Bestimmungen und Grundprinzipien der
Zusammenarbeit der Vertragsparteien festgehalten, die fiir alle Leistungsbereiche
gleichermallen Geltung haben sollen. ; - . S

Die far die  einzelnen Leistungsbereiche (Planung, Errichtung/Bau, - Finanzierung,
Dienstleistungen usw.) geltenden Sonderbestimmungen sind - in Einzelvertragen
- geregelt. T : - :

ErfahrungsgeméR ist davon auszugehen, dass der potentielle Auftragnehmer eine
Projektgesellschaft zur Durchfithrung des Auftrages griinden wird. Eine Beteiligung der
- Stadt Numberg an dieser fur die Realisierung der Investition und die Durchfihrung der
- Serviceleistungen gegriindeten Projektgeselllschaft‘ wirde eine klare 'Zuordnung von -
~ Verantwortlichkeiten und Risikosphéren erschweren, einen erhdhten Grindungs-
- aufwand mit sich bringen sowie vergaberechtliche Konsequenzen zur Folge haben und

wird daher nicht empfohlen. - : ' ‘

. Der Projekt‘vertrag‘ sollte Giber eine Laufzeit von 25 Jahren’abgeschlossen werden.

Die im Anschluss an die Abnahme/lnbétrieb’nahme wahrend der Vertragslaufzeit von

- der Stadt Niurnberg regelmaBig zu leistenden Zahlungen wirden sich aus einem

Teilbetrag fur die Rickfuhrung der Investitionskosten und einem Teilbetrag fur das
Facility-Management und die Betriebskosten zusammensetzen. Wahrend der Bauzeit
~ wirden keine Abschlagszahlungen fallig. ‘ »

Die Bauzwischenfinanzierung solite nach Empfehlung der Wirtschaftlichkeitsp'rqgnqse
im vollstandigen Obligo der Projektgesellschaft erfolgen; von der Ubernahme von
Birgschaften oder der Erteilung von Einredeverzichtserklarungen bereits wahrend der
‘Bauzeit wird abgeraten. B S ' :

Die Endfinanzierung erfolgt durch den Verkauf der Forderungen der Projektgesellschaft

aus dem Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag an die finanzierenden. Banken,

wobei die Berater der Stadt empfehlen, diese Forderungen nach Abnahme der -

. Bauleistung einredefrei zu stellen. Die Erkldrung des Einredeverzichts erméglicht es ‘

- der Projektgesellschaft, fir die Finanzierung kommunalkreditahnliché Konditionen zu
erlangen, o S - o ) :
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Zugleich ist die Abgabe 'der Einredeverzichtserkldrung Voraussetzung firr die
Einbindung von zinsgiinstigen Krediten des Programms ,Kommunal Finanzieren* der
KfW-Férderbank. , S ‘ R A
‘Minderungsrechte wegen mangelhafter Erbringung von Service- bzw. Betriebs-
leistungen bleiben der Stadt auch bei dieser einredefreien Forfaitierung unbenommen.

Alternativ - wurde  die sog. Projektfinanzierung untersucht, bei ‘der auch - die
Endfinanzierung im Obligo der Projektgesellschaft erfolgt. In diesem Fall hatte die Stadt
Nirnberg bei einer teilweisen oder vollstandigen Nichtnutzbarkeit der Schulen das
Recht, neben den Zahlungen fiir die Serviceleistungen. auch Finanzierungsraten zu
mindern. Die Projektfinanzierung wiirde jedoch iiber die empfohlene Laufzeit von 25
Jahren zu einer Mehrbelastung fir die Stadt Nurnberg fithren. Diese Mehrbelastung
stinde in keinem angemessenen Verhditnis zu den auf die Projektgesellschaft
Ubertragenen Risiken. , : S '

Grundlagen und Erlauterung der Wirtschaftlichkeitsprognose

Die Wirtschaftlichkeitsprognose wurde in einem umfassenden Gemeinschaftswerk
- unter Federfuhrung der wirtschaftlichen Berater erstellt, die sich hierbei am Leitfaden
’ “Wirtsch',aftlichkeitsunte'rsuchungen bei' PPP-Projekten“, verabschiedet 'von der
Finanzministerkonferenz am 07.09.20086, orientierten. - ‘

- Des Weiteren baut die Wirtschaftlichkeitsprognose auf den Ergebnissen des Vorab' von
der Stadt Nurnberg - durchgefuhrten Projekteignungstests auf. - Zudem - sind die -
umfangreichen Datenerhebungen der stidtischen Nutzer-Arbeitsgruppe und  die
Erhebungen der Berater aus anderen OPP-Projekten in die -Berechnungen
eingeflossen. ' o o : T :
Der Inhalt wurde mit der Obersten Baubehérde im Staatsministerium des Inneren -
abgestimmt. - L L

-Das 875-seitige Werk umfasst den Hauptteil, also die eigentliche 'Wirtschaftlich-

keitsprognose, welche - die ‘Uberlegungen, Berechnungen und Empfehlungen der -
Berater zusammenfasst, sowie die . fachspezifischen Anlagen  (baufachlicher- Teit,
- juristischer Teil, detaillierte Modellrechnungen). o ' :

- Mit Hilfe"voh‘ Mode‘llrechnungenv wurden die Rea.lisierungsvafianten ’

« Konventionelle Beschaffung
'+ OPP-Inhabermodell mit Forfaitierung
» OPP-Inhabermodell mit Projektfinanzierung

sowohl nominell als auch riach'Barwerten verglichen. -

Entsprechend. - der Fofderung des bereits - erwdhnten Leitfadens
- Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten* wurden drei Szenarien - jeweils
fur das Gesamtprojekt und die Einzelobjekte - durchgespielt: '

a) Der Base-Case ist das wahrscheinlichsfe Szenario, , : ,

b) der Worst-Case tritt beim Zusammenkommen aller denkbaren negativen Faktoren
ein und T : : :

c) der Best-Case beschreibt die optimale Situation.

Beim Base—Case,wurden.fiJr die im Rahmen der Bauausfiihrung zu erstellenden Neu-:

und Erweiterungsinvestitionen die durchschnittlichen Baukosten vergleichbarer OPP-

Vorhaben angesetzt. Fir die Betriebskosten wurden = bestimmte Annahmen
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: ‘_zugrundegelegt’,‘ die n’iif der Arbeitsgruppe der Stadt, dem technischen Berater und der
Obersten Baubehérde auf Plausibilitat geprift wurden.

Beim Best-Case wurden fir die im Rahmen der Bauausfihrung zu erstellenden Neu-
und Erweiterungsbauten die - minimalen Baukosten vergleichbarer OPP-Vorhaben
angesetzt. Hinsichtlich derBetriebskost‘en wurde angenommen, dass die Ansitze des
Base-Case um 5 % unterschritten werden kénnen:. '

Beim Worst-Case wurden fiir die im Rahmen der Bauausfithrung zu erstellenden Neu-
und Erweiterungsbauten die Baukosten der konventionellen ‘Realisierung angesetzt;
hinsichtlich der Betriebskosten wurde die. Annahme zu Grunde gelegt, dass die
Ansétze des Base-Case um 5 % iiberschritten werden. ' : SR

Die Berater kommen zu dem Ergebnis; dass bei einer éPP—Reélisierung fur das =
Gesamtprojekt " ~

* im Worst-Case ein Wirtschaﬁlichkeitsvorteil von ‘4‘,20 %, .
» im Best-Case von 20,07 % und ’ ‘ o
« im Base-Case von 12,13 % prognostiziert werden kann.

Auch bei Betrachtung der Einzelobjekte ist die Wirtschaftlichkeit jeweils gegeben; die -
~Vorteile bewegen sich. hier im Rahmen des Base-Case-Szenarios zwischen 10,08%
und 19,64%. Die h6chsten Einsparungen sind bei Neubauten mdoglich, die niedrigsten
bei Sanierungen, bei denen restriktive Bedingungen zu beriicksichtigen sind, wie z.B.
Vorgaben des Denkmaischutzes. : ‘ ‘ '

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass auch unter unglinstigen Bedingungen ein
Wirtschaftlichkeitsvorteil aus der Realisierung eines OPP-Projekts erwartet werden
darf. Nach den Erfahrungen der Berater resultieren dabei die erwarteten Einsparungen
unter anderem aus kiirzeren Bauzeiten, niedrigeren Baukosten und einer optimierten -
Lebenszyklusbetrachtung : ,

Wie hoch die Einsparung gegenuber einer konventionellen Durchfithrung definitiv sein
wird, hdngt vom Ergebnis.des Ausschreibungsverfahrens ab, auf dem der konkrete
Wirtschaftlichkeitsnachweis basieren wird. o : o
Die Realisierung als OPP-Projekt setzt voraus, dass auch dieser Nachweis zu einem
positiven Ergebnis fiihrt. : ‘ : ‘ :

Empfehlungen der Berater zum weitérén Vorgehen :

‘Die Berater empfehlen, dem p'rivaten,Par’cner ‘/

- die Planung,

- den'Bau,

- die Finanzierung,

- den Bauunterhalt,

- die Reinigung, ‘ R Lo » . »

- die Pflege der =~ AuBenanlagen (Reinigungsdienst, Winterdienst; - Gértner,
Sicherheitsdienst), R ’ ; . : ,

. - die Hausmeisterdienste (bis auf, die hausmeisterliche Betreuung der Dreifeld-

Turnhalle des Hans-Sachs-Gymnasiums), : g '

- die Schulverpflegung/den Pausenverkauf und

- die Leistungen des sogenannten Facility-Managements

zu Ubertragen. j el ‘ ‘



Zu den Aufgaben des Facility-Managements zshlen Instandhaltungsmanagement,
Organisation  von Bauunterhalt und Wartung (Vergabe, Kontrolle, -Abrechnung),
Méngelhaftungsmanagement, Stérfallmanagement,  Reinigung (Vergabe, Kontrolle,
Abrechnung), Energiemanagement,’Liegenschaftsmanagement, Vertragsmanagement,
Kostenrechnung, Rechnungslegung, kaufmannische Buchfiuhrung). .

Auch sollte der private Partner das Risiko der Verbrauchsmengen (Heizung, Energie,

Wasser) tragen bzw. verpflichtet sein, Einsparmdglichkeiten zu optimieren.

Der im Rahmen  des OPP-Modells beauftragte private Partner hat -die stédndige
- technische Verfugbarkeit der Schulen zu gewshrleisten. Er hat alle MaRnahmen fiir
- einen den qualitativen_ Vorgaben entsprechenden Bauunterhalt und fir die Wartung der -
technischen Anlagen auf eigene Rechnung und auf eigenes Risiko zu treffen:

Die juristischen Berater empfehlen, den geeigneten Partner |m Rahmen eines
Verhandlungsverfahrens mit ~ vorgeschaltetem = EU-weiten Teilnahmewettbewerb
- auszuwahlen. B ‘ :

. Offene F‘r‘aqen‘und weitere Vovrqehensweise .

Die Vorbereitung der OPP-Ausschreibung beginnt nach Beschlussfassung durch den
Stadtrat und beinhaltet neben der Ausarbeitung der technischen Unterlagen und der
Vorgaben fur die Bewirtschaftung auch die: Entwicklung von Mustervertragen. Die
Erstellung der Verdingungsunterlagen wird voraussichtlich bis Frihjahr 2007 beendet
sein. Ab dann beginnt die Durchfihrung des Teilnahmewettbewerbs und . des
Verhandlungsverfahrens. Die Vertragsverhandlungen werden: — immer. vorbehaltlich

+ etwaiger Nachprifungsverfahren - bis Mai 2008 beendet sein. Bei Auftragsvergabe im

Juni 2008 kann mit der Bauausfilhrung der Interim‘smaBnahme‘n' (bis auf die
Interimsmafnahme Gabelsberger Strae) und den eigentlichen Sanierungs- und
NeubaumaRnahmen begonnen werden. Die letzten BaumaRnahmen werden dann bis
2011 abgeschlossen sein. ' ~ ~‘ ‘ ' : :

Die Vorbereitung - der lnterimsmaBnahmen, steht unter Zeitdruck, insbesondere
-hinsichtlich des Neubaus der Grundschule, des Forderzentrums und des Hortes in der
‘Gabelsberger StraRe. Deshalb wird diese Interimslésung von der. Stadt Nirnberg in
“Eigenregie iibernommen. Innerhalb. dieses Sprengels existieren nur wenige in Frage
 kommende Grundstiicke; die Verhandiungen mit den Eigentimern laufen derzeit noch.
Die Interimslésungen bei der Adalbert-Stifter-Schule werden Auftragsgegenstand des
privaten Investors sein. RS : o R ERR

. Risiken und Vertragscontrolling

Auch wenn Férdermittel einbezogen werden kénnen, sind diese zunachst von der Stadt
Nirnberg vorzufinanzieren. Hinsichtlich der Héhe und des Zeitpunkts der Ausreichung
der Zuschiisse verbleibt das volisténdige Risiko bei der Stadt Nurnberg. R
Da fiir OPP-Projekte keine weiteren Mittel aus Miinchen zur Verfiigung gestellt werden
“koénnen, werden die Zuschisse auf das Neuaufnahmevolumen der Regierung von
Mittelfranken angerechnet. Fur die Stadt Nurnberg bedeutet dies, dass in den Jahren
dieser Anrechnung die Zuschusse fiir andere Schulbaumanahmen reduziert werden.

Im Rahmen der Durchftihrung des (")P/P—Projektes entstehen der 'Stadt N‘Urynberg
~ zusétzliche Kosten fur das Vertragscontrolling (Vertragsmanagement, Kostenrechnung,
- kaufmannische Buchfithrung, Objektbegehungen und Kontrollen).



7. Fazit

Szenarien einen Vorteil gegeniber der konventionellen Durchfiihrung der MaRnahme -

Nachdérh die’ Wiﬁschaftlichkeitsprognose unter BerUéksichtigUng ‘sémtlicher Fall-

erwarten lasst, ist das OPP-Pro;ekt entsprechend dem Beschluss des Sf[adtréts vom
29.03.2006 weiterquerfolgen. e ' SR
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