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Wasserfliche pro 1.000 Einwohner [m%1.000 Einwohner]
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O Curchschnitt neue Lander O Durchschnitt Stadtstaaten
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Kommune

Organisationsform der Sportanlagen in Deutschland

Verein [ Verband  sonst oflent. kommerziell  ohne Angaben
| gemeinnniitzige Hand
Organisaton
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Veranderungen im Standortsystem Pulheim

Der Baderbestand wird sich verndern:
+ 3 Bader an 2 Standorten werden

geschlossen

1 Bad wird als Zielgruppenbad
weitergefihrt

1 Frei- und Hallenbad werden zu einem
Allwetterbad umgebaut

1 Familienbad wird zu ginem
Gesundheitsbad umgebaut

2 Allwetterbader werden neu gebaut

1 Freibad wird durch ein Hallenbad und
Naturbadteich erweitert

3 Zielgruppen-Bader werden neu bzw.

gebaut

Entwicklungstrends im Standortsystem

* Die Anzahl konkurrierender Bader wird sich in
den ndchsten Jahren reduzieren.

* Dieim Standortsystem verbleibenden Bader
werden sich weiter spezialisieren.

* Die zielgruppenspezifische Ausrichtung und
Aftraktivierung der Angebote wird steigen.

* Bader modernster Konzeption mit einem

hohen AltraktivitAtsniveau werden neu gebaut.

* Die Konkurrenz um die Badbesucher wird
durch attraktive Angebote weiter steigen.

12,0607

Weniger altrakltive Baderstandorte werden
weiterhin Badegaste verlieren und langfristig
schliefien.

Die Versorgung mit &ffentlichen Schwimm (-
sport) angeboten wird weiler
zurlickgedréngt.

Es wird weniger familien-orientierte und
preiswerte Schwimm (-sport) angebote
geben.

Der Wegezeitaufwand fiir einen Badbesuch
wird weiter steigen.

Das Preisniveau fir einen Badbesuch wird
insgesamt steigen.
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Hauptakteure im Bereich Sportstattenbau
o 2 & 1. Regionale Flanung zwecks

tragfahiger Infrastruktur
notwendig um knappe
wirlschaftliche Ressourcen zu
bilndeln und die
wirtschaftliche Tragfahigkeit
aller Standorte im System zu
erhéhen.

Innerhalt der kommunalen
Daseinsvorsorge besteht die
= Verpflichtung des
ASchulschwimmens.

. Zweckmafig ist hierbe
seitens der Kommune die
Wirtschaft zu unterstitzen, in

Form von verschisdenen

Betreibermodellen

12,0607

Definition Betreibermodell von Sportstatten (Badern):

+ Phasen im Lebenszyklus der Immobilie (15 bis 30 Jahre)
- Planung
- Finanzierung
- Bau / Sanierung
- Ubertragung / Riickiibertragung
- Betriebsfihrung
- Bezuschussung
+ Phasen kénnen auf einen / mehrere Partner verteilt werden
+ Modell wird haufig tber die Berlicksichtigung des Schul- und Vereinssporles entschieden

120807
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(Ibertlick itber retevants Gesebschafts- und Organisationsiormen im Spart
Kommunale Wahmehmung
| | hoheitlicher Aufgaben:
Kommunrake
— lsn.-h-numb st Esmhahn 1. Auler der AdGR /Zweckverband,
ung hohedicher [5] (1] en . .
= st rechtlich unselbststandig
2. LaAnderspezifische Rechtsgrundlagen
T i entscheidend
3. Leistungsverwaltung, Schulschwimmen
gesichert
SR i +  Kommunale Eigengesellschaften
und Beteiligungen
1. Rechtlich selbstandi
e e GmigHund Co KO 8
2. Einflussnahme Gber Satzung,
(Gesellschaftsvertrag und Bestellung
Aufsichtsrat AG, ohne
: : Mehr- odar Mndernaten- :
AERTDERN Besiigungan Weisungsbefugnis

3. Gezielte Sportnachfrage,

|schwimmen durch Su
1
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“THallenbad
Dormagen
Intemet: ww.smd’r-[‘}o:mugen e
Betieibern: Stadtverwaltung Dommagen
Dormagenes Sporsanice
Hearr Lewerenz
Dormagener Sr. 21
41540 Dormagen
Tel.: (D2133) 257342

Bédertyo: Hallenbod Elnzelkarie Ervachsene: (5]
Salson: Winter Einzelkane Kind. &
ﬂebot Schulen und Verelne Arnzahl der Badbesuche: 23,000
Wasseriache: 300 m? Spitzenausiostung: 500
Antell Sporbad: 100 Prozent | Gastronomie: )
Antell Fomlienoad: 0 Prozent | Sauna [ Elinzelkarte: ]
Antell Efebnisbac: 0 Prozert | Fitness: &
Antell Gesundheltsoad: 0 Prozent | Wellness: [

12,0607
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Stadionbad
Koln Mungersdorf
Infemet: www Koelinbosder.de
Betiglber: KOLNBADER GrmbH
Kammergasse 1
50674 Koin
Tel: (02 21) 178 - 24 &2

BOdertyp: Freibad Einzelkarte Emvachsens: 3,20 ﬁ

Salson: Sommer Einzelkarte Kind: 0,500

Angebot affentlich Argahl der Bodbesuche: 200.000
Wasserlloche:  ca, 3.000 m? Spitzenausiastung: 12.000

Antell Sportbad: 75 Prozent | Gastranomie: Cafeterna und 3 Kioske
Antell Famillentbad: 25 Prozent | Sauna [ Einzelkarte: ]

Antell Erlebnisbad: 0 Prozent | Fitness: []

Antell Gesundneitsibad: 0 Prozent | Weliness: ]

Erfahrungen mit kommunalen Eigengesellschaften und Beteiligungen an Unternehmen der
Wirtschaft:

Zunehmende Bedeutung als ‘aliernative’ Belriebskisung zu Regie- oder Einenbelrieben
Kommunalinteressen sind im Gesellschaftsverirag / der Salzung verankert

Bestellung / Abberufung GF kann durch Ratsheschluss abhangig gemacht werden
Unwirtschaftliche Bader konnen nur iber Subventionen betrieben werden

Stérken: Schwichen:

« weitergehende Managementireiheit und » Kontrollrechtsméglichkeiten des ffentlichen
Flexizilitat zu hoheillichen Betnebsformen Gesellschafters

= \erlustausgleich (eingeschrankt) durch » Mehrheitsverhaltnisse bleiben meist bei

andere Geschafisbereiche méglich Kammune

« (ewinne kinnen dem Belrieb zugeflhrt  Sicherung der Nutzungszeiten fir Vereins-
werden (steuerliche Querverbund) und Schulsport

« \ollsiandige Bilanzierung des Vermdgens | » z.T. Subventionierung der Investilions- und
und der Einnahmen und Ausgaben Befriebskosten notwendig

12,0607
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Uberblick fber relevante Geselischafts]
und Organisationsformen im Sport

Sportorganisationen und Soziales

Sporenein

Sozialer Batib

Ganossanschal

+ Vereine

1. Flexibilitat und Eigenverantworiung, héufig einzige Alternative
Standort zu erhalten, Bezuschussung Betriebskosten-,
Investitionszuschisse der Kormmune insbesondere bei

klgineren Vereinen von Bedeutung

2. Ehrenamtliches Engagerent von zenlraler Bedeutung,

dennoch kostenoptimierte Strukturen

3. Zusétzliche Maglichkeit Sportnachfrage zu befriedigen

= Genossenschaft und Stiftungen

1.  Flexibilitat und Eigenverantwortung, gute Alternative
insbesondere fir GroBprojekle, da ausgepragte

Gemeinwesen- und Blrgerorientierung

2. Managementfreiheit, ehrenamtliches Engagement von

zenfraler Bedeutung

3. Je nach Ausrichtung kann Sporinachfrage sowie

Schulschwimmen badient werden

Dormagen

| RGmer-Therme

Internat:

www T3V-Boyer-Domagen.de

Betfrailzern

TSV Bayer - Domagen
Hohanberg 40

41539 Domnc

Tel.: (02133) 470124

Freiood Ganzjohresbetieb | Binzelkords Erwachsena: 4,000

Bodertyp:

Saison: Sormmer und Winter Einzelkare Kind: 2,500
Angetzot Offantiich Anzahl der Bodbesuche: 120.000
Wasserfldche:  1.200m? Spitzanausiastung: 3.000 - 4.000
Antell Sportbad: 50 Prozent | Gastronomie: Kiosk

Anteill Familienbad: 25 Prozent | Souna / Einzelkarte; =]

Antail Elebnisbad: 25 Prozent | Fitness: (%]

Anteil Gesundhaitsbad: 0 Prozent | Wellness: @

17
120607
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Erfahrungen mit Organisationen des Sport und Sozialen:

o Uberiragung von Aufgaben an engagierle Sportvereine

= Bei Wiederinbetriebnahme nach Schliebung durch die Kommune

= Ehrenamt und biirgerschaftiiches Engagement sind wichtige Voraussetzung
« Engagierte Firderer und 'Macher' bilden das Erfolgsrezept

o Kommunale Forderung von Vereinssporl bzw. Schulsport

Stirken:

» Eigenveraniwortung des Vereins fiir die
Optimierung der Geschéftsprozesse

» Ehrenamtlichkeit und Identifikation mit dem
Obiekt

= Ausrichiung der Bader auf den (Vereins-)
Sport und den &ffentlichen Badbetneb

 Offnung der Bader fir &ffentlichen Belrieb

Schwachen:

= Eigeninitiative und ehrenamtliches
Engagerment muss vorhanden sein

» Bezuschussung der Kommune ist meist bei
Investiticnen erorderlich

 Riicklagen fir Sanierung und Finanziening
der Investilionskeslen sind kaum méglich

WI_hlrliﬂirhﬂmhcm
und Drganizationsformen im Sport i WiﬂEChEﬂ
Unternehmen - . e

der Wirtschatt 1. Flembe!, rechtlich selbstandig i.d.R

chne Einfluss der Kommune

GentH 2. Managementireiheit
3. Wellness- und Freizeitorientierung,
AG wenig Ausrichtung auf den Bereich
Sport
GmbH und CoKG
GHRIOHG

120407
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Aqualand Freizeitbad
Kéln-Chorweller

Infarmat: www .agualand.de

Beiraibern Aqualand Freizeitood

Meariansir. 1
B0745 Kaln
Tel.: (0221)7028-0

am Fihlinger See GmbH & Co K&

Badertyp: Erlebnis- und Freizeitbad Einzelkarte Erwachsana: 2,500

Saison: Sommer und Winter Einzelkarte Kind: 4000

Angebot Gffentich Anzahl der Badbesuche: 220.000 - 250.000
Wasserflache:  1.200 m? Spitzenauslasiung: 1.500

Anteil Sporfiad: 0 Frozent | Gastronomia: Ja

Anteil Familienbad: 33 Prozent | Sauna [ Einzelkarte: Ja als Kombi 13,500
Anteil Erlebnisbad: 33 Prozent | Fitnass: Ja

Anteil Gesundheitsbad: 33 Frozent |'Wellnass: Ja

Erfahrungen mit Unternehmen der Wirtschaft:

s Erganzung des Angebots traditioneller Betreibermodelle
= Angebote sind auf Spa® und Edebnis sowie Gesundheit und Wellness ausgerichtet
o ‘Schul-und Vereinssport spielen kaum eine Rolle
» Konkurrenz zu den Angeboten der 8ffentlichen Hand
Stérken: Schwichen:
= Am Marki orientierte Angebote o Am Profil crientierles Management
» Auf zahlungskraftige Kunden s Hohere (koslendeckende)
ausgerichtet Eintrittspreise
= Wirtschafilichkeit in Planung und » Keine Ermakigungen fir sozial
Betrieh Schwache
» Gewinnorientierle Betriebsfilhrung « Wenig Zeitan fiir Schul- &
= Flexibler Personaleinsalz Verainssporl
s Hohere Kapitalkosten als
Kommunalkredit

120607
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Public-Private-Partnership
| wrwm | m;:i.‘:“ o« | ‘,3‘._'5;;?’ |
100% /I/ 0%
£ i ‘ | Betreibermodell | g
E | i Kﬁz’essionsmctelll ' | ﬁ g
é. | f}(mperaﬁnnsmdal[ | ﬁ §
%/,/1 ' Betriebsiiberlassungsmodell | g;
| Belriebsfiihrungsmodell |
0% Private Beteiligung 100%

Famillenbad "De BOH'

I[Harth
Internat www familienbad.de
|| Batreipear: Stadtverwatung Hurh
Frau Hurih
Friedrich-Ebart-Sir. 40
50354 Hurth

Tel. (02233) 7240

Badertyp: Familien- und Freizeitbad | Einzelkarte Erwachsenea: 3.30[

Saison: Sommer und Winter Einzelkarte Kind: 1,800

Angebot affentlich Anzahl der Bodbesuche: 100.000

Wassarflache: 9200 m?® Spifzenauslastung: 1.200

Anteil Sportbad: 50 Frozent | Gasfronomis: Cofeterng innen + auBen
Antell Famikenbad: 25 Prozent | Sauna | Einzelkarie: Ja in Kombi 10,200
Antell Edebnisbad: 25 Frozent | Filness: =]

Antell Gesundheitsbad: 0 Prozent | Wellness: 1%

12,0407
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Public-Private-Partnership

Aulgaben- Grundstilek Immobilie Finanzisrung Batrisb

verteilung
Rickiber| Imies- | Kapial- | Betriebs-
-tragung | fition kosten | ergebnis

Maodell Mutzung | Eigentum| Nutzung JEigentum

Betreiber-
modell
Citenticher Parner X X i
Privater Pariner X X X X X X X
Konzessions.
medell
Cifzntlicher Partner X X X
Privater Pariner X X X X X X
Koopearations-
modell
Ciffantlicher Partner %
Privater Partner X X X X X X X X
Batriebsilber-
lassungsmocell
Offentlicher Partner ® 3 F3 % % X
Privatar Partner X X X
Betriebsfithrungs-
modell
Offentlicher P

Sanierung | Zuschisse|

=
>
e
>
-
-
s

PPP-Madell
Stadiwerke Emden und Allwetierbad Emden GmbH
Ertiffnung 12/ 2006

Laufzeit 30 Jahre

Kalkulierte Besucherzahl: 160.000

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmaoglichkeiten von Sportanlagen
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Erfahrungen mit Public-Private-Partnership:

Innovative und kostenglnstige Moglichkeit des Betriebs von Badern mit privaten Parinem
Inhalte und Ausgestaltung der Vertrage sind individuelle auf die Situalionen anzupassen
Risiken und Nutzen sind entsprechend der Maglichkeiten der Partner auszuhandeln

Bei der Nachuntersuchung von PPP-Modell zeigen sich ambivalente Erfahirungen

Starken:

» Nutzung des technischen und
betriebswirtschafllichen Know-hows Privater

» Kpoperationsvertrag und Einflussnahme bilden
die Geschaftsprundlage

« Haflungsrisiken lassen sich vertraglich
minimieren und absichem

« Verleilung der Geschéftsbereich nach
Kompelenzen der Pariner

Schwichen:

» Modelle entfallen ihre beste Wirkung bei
{ragfahigen Badem

« |nveslitionen und laufender Betrieb werden von
Kommune meist subventioniert

« Mehrheilsverhltnisse verbletben zur
Sicherung des Schul- und Vereinssparles bel
der Kommune

» Finanzielle (Haftungs-} Risiken verbleiben
letztlich bei der Kommune

Auswirkungen der Betreibermodelle auf die Betriebswirtschaft ven Badern
Kommunale » [ig Spaizwange oiienticher Haushalle Wiken Sich als BUGD2Uerung der Kosien, Versohie-
Wahrnehmung bung notwendiger Invesiitionen und Schliefiung unwirischaftlicher Baderstandorte aus.
hoheitlicher » Dig Infransparenz ven Investitionen und Betriebskosten sorgen fUr unrealistische Forderungen
Aufgaben an den wirtschaftiichen Erfolg. ) )
* Die Abhangigkeit von kommunalen Entscheidungen ist haufig ein Hemmschuh filr eine wirt-
schaftiiche Batrisbeflrung.
kommunale » Lig Uominanz des Senuk- und Verensspones und sozialvertraghche Elntriispreise 10nren
Eigengesellschaften | auch bei den Eigengessiischaiten meist zu einem hohen Zuschussbedarf.
und Beteiligungen [ Maglichkeiten des Verlustausgleiches und steuerfiche Vorteile filhren nicht zu einer Neupositi-
an Unternehmen der | onizrung der Bader im Markt.
Wirtschaft » Das Interesse der Politik richtet sich auf gine Reduzierung der Kosten bei langjahriger Fixie-
Organisationen des BmEdrr?slzm S 5 [¥] Gemei
n * Die Erha kostenglnstiger Sportangebote und die Orientierung am nwesen leiten
Sport und Sozialen die Bemah%
» Defizite werden mesid.rm kostenglinstigs ‘aliernative’ Losungen oder durch die Einwarbung
von Mitteln ausgeglichen.
= Bersits kleine Sanierungen kénnen die Existenz des Baderstandortes gefahrden.
Unternehmen der |« Winschaftlichkeiisbarechnungen bzw. die Ubartragung bewahrar Konzepte schaifen die
Wirtschaft Gmmilage fir den
» Markigerechte Preise fiir zielgruppengerechte Angebote eriauben es, die Investitions- und Be-
trisbskosten zu refinanziersn.
» Flexible Reaktionen auf Veranderungen im Markt und eine kontinuieriche Modemisierung si-
chem den Markterfolg.
Public-Private- s Zur wirischaitichen Sicherung von Saderstandonen werden zunehmend private Parner ge-
Partnership sucht, die das Know-how filr eine erfolgreiche Befriebsfiihrung mitbringen
Die Kommune Obemimmt haufig die Investition mit dem Kaml:aldmlmd sichert durch einen

Betriebskostenzuschuss die Sportausibung fiir die Schulen und Verging.

Der Markt fiir Bau- /Betriebsiln esellschaften wird zunehmend starker nachgefragt

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmdoglichkeiten von Sportanlagen
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Auswirkungen der Betreibermodelle auf die Personalwirtschaft von Bidern

Kommunale « Bindung an Tarifvertrage des offentlichen Dienstes
Wahmehmung » Hoher Anteil von Fachpersonal
hoheitlicher » Keine Einfihrung multifunktionaler Arbeitsplétze
Aufgaben » (eringe, iber den Stellenplan hinausgehends Personalresarve
Kommunale « Gehdlter in Anlehnung des Gifentlichen Dienstes
Eigengesellschaften [s Reduzierung des qualifizierten Stammpersonals und Erhohung flexibel einsetzbarer Mitarbal-
und Beteiligungen an | ter (z.B. bei Spitzenauslastung)
Unternehmen der » Zunehmende Auslagerung von Aufgaben mit der Folge der Reduzierung von Perzonal (Rei-
Wirtschaft nigung, /erwallung etc.)
Organisationen des  |o Meaist geringer Personalschiussal flr Stammpersenal
Sportund Sozialen  |e der Einsatz Ehrenamilicher ist die kostenneutralste Form der Mitarbeiterbeschaftigung
« Aphangigkeit bestent von der Bereitschaft der Mitgheder zur Mitarbait
Unternehmen der s |niransparente Beschaftigungs- und Gehaltssirukiur
Wirtschaft « Lestungsbezogene Vergutung (vom Umsatz abhangig) ist méglich
» Einsafz von Subunternehmern
Public-Private- » Geschaftsfiihrung und Betriebsleistung wird von Privaten gestellt

Partnership

Ube

glung fur kemmunale Mitarbeiter kann zu Gehaltseinbulien filhren

Auswirkungen der Betreibermodelle auf die Sportnachfrage
Kommunale » Sportstatten, die durch traditionelle Modelle betrieben werden, sind meist auf die Austibung des Schwimm-
Wahmehmung sportes ausgerichtet
hoheitlicher = Sie bafriadigen auch an unwirtschaftlichen Standorten die Sporinachfrage, kénnen aber durchaus auch die
Aufgaben Marktiihrerschaft in einer Region behaupten.

» Der kommungle Einfluss sichert die infrastrukturellan Rahmenbedingungen zur Ausilbung des Schwimm-

sportes.

kommuinale » Kommunale Eipengesellschaften lassen sich wie Untemehmen der Wirlschaft filhren, sie besitzen jedoch
Eigengesellschaften einen auf den Schwimmspart ausgerichteten Unternehmenszweck.
und Beteiligungen |s Je starker die marktwirtschaftiche Ausrichtung des Befrelbermodells ist. desto seltener werden die weniger
;r:cmhmm der | ‘|ukrativen' Arten der Sporinachfrage angeboten (2.B. Elements des Spori- bzw. Familienbad),
Organisationen des [« Zahlenmaiig spislen die Batreibermodelis keine bedautende Rolle, als Atternativen filr die Entwicklung des
Sport und Sezialen Gemeinwesans gewinnen sie jedoch zunehmend an Bedeutung.

» Dig Initiierung und Farderung alternativer Betreibermodelle tragt zur Sicherung der Sporinachirage bai.
Unternehmen der |« Die marktorientierten Batreibarmodelle konzentrisren sich auf straktive und zahlungskraftige Zislgruppe
Wirtschaft der Sportnachirage.

» Die Nachfragepotenziale belegen. dass sich marktorentierte Betretbermodelle im Wettbewerb behaupten,

» Die Befriedigung der Sporinachfrage wird als defizitdres Engagement sinkakulisrt, wenn sie durch Gewin-

_ ne in anderen Geschiaftshersichen (28, Sauna) ausgeqlichen werden kann.

Public-Private- = Der private Pariner wird mit der Sicherung des Schul und Vereinssportes incl. der baulichen Vorausset-
Partnership zungen beaufiragt.

» Der dffentliche Badbetrisb muss nicht notwendig wirtschaftlich betrieben werden, da Zuschiisse der Kom-

mune fest kalkuliert sind bzw. bei Deckungslicken ausgeglichen werden.

Die Offnungszsiten fiir den dffentichen Badbetrieb sind durch Schule und Versin eingeschrankt.

12,

0&0?
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Beteiligungen
und PPP

Sport-Forderung
und Subsidiaritat

: 'Spcrt-'und' :
Soziales

Sponsoring und
Spendenwesen

Zusammenfassung: Konsequenzen fiir den Sportstéttenbau von Bidern |

Kommunen [« Dar oifentliche Badbetrieb bleibt eine freiwilige Aufgabe.

s [as Schul- und Vereinsschwimmen wird gefordert und subventioniert.

= [ig Baderplanung ist auf {Uber-) regionaler Ebene abzustimmen, um tragfahige
Baderstandorte zu ermoglichen.

» ‘Wirksame Malnahmen zur Erhdhung des Kostendeckungsgrades

= Bei Dauerverlustbetrieban sind Kosteneinsparungen mit alternativen
Betreibermodellen zu erzielen, um den Standort zu sichern.

Sportund [e Eine subsidiare Baderpolitik starkt das Gemeinwesen.

Soziales = [nnovative Betreibermodelle senken den dffentlichen Zuschussbedarf.

» Eine Forderung innovativer Betreibermodelle iragt zur Erhallung der
Baderstandorte bei.

Wirtschaft |« Angebot u. Nachfrage regeln den Badermarkt und die Lebensqualitat.

s Bader erwirtschaften ihre Betriebs- und Investiionskosten salbst.

12,0807
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Zusammenfassung: Konsequenzen fiir den Sportstattenbau von Bidern Il

Public-Private- (¢ Kooperative Belreibermodelle beddrfen einer umfassen Yoroereitung durch die

Partnership offentliche Hand und die privaten Pariner.

» Kooperation zielt auf eine adaguate Verteilung von Risiken und Nutzen
entsprechend der Kompetenzen und Wirschafiskraft der Pariner.

Sportforderung [« Die Forderung des organisierten Sporis und Unterstitzung des

und blirgerschafllichen Engagements beim Bau und Betrieb von Bademn unterstitzt

Subsidiaritat das Gemeinwesen nachhaltig.

» Die Kommune sollte tragfahige Losungen zur Sicherung der Lebansqualitat
und sportbezogenen Infrastruktur unterstitzen

Sponsoring | Selbstorganisation, Gemeinnitzigkeit und biirgerschafliches Engagement

und lassen als Unterstitzungsmaotive die Defizite im laufenden Betrieb und fiir

Spendenwesen |  klainer Investilionen geringer ausfallen.

Vielen Dank fiir
Ihr Interesse!
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Projekte erfolgreich entwickeln,

finanzieren, realisieren und betreiben

Der Weg von der Projektidee Uber die Realisierung bis zum

Betrieb durch private Investoren

Hanns-Peter Kirchmann

1.

Vorstellung

“plan:c

- Vorstinde:

Christian Lanzinger, Simone Mattedi

Kplan AG Kplan AG
Abensherg Siegen
Zenfraler Geschaftssitz MNiederlassung
Bahnhofstr. 13 Eiserfelderstr. 316
93326 Abensherg piEieaan

Tel: 0271/35929-0

=L SRR EILD Fax: 0271/35929-15

Fax: 09443 /921-120
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Q
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kgraph

- 60 Mitarbeiter im Bereich Architektur und Projektentwicklung
- 15 Mitarbeiter im Bereich technische Konsortien
- Umsatz ca. 5§ Mio. EURO

- Bauvolumen in 2005 ca. 200 Mio. EUROQ
- Hochwertige IT-Infrastruktur, Glasfaservernetzung

Kplan AG

Haiger

Niederlassung
Birkenweg 10 35708

Haiger

Tel:

02773/910120
Fax:02773/910125

Daten und Fakten

kplan®AG

Industrie u.
Gewerbe

10%

Offentl. Hand u.
Parakommunale
Einrichtungen

90%

Suisse

Projets

Sport, Freizeit

50%

Bader, Schule,

Offentl. Sicherheit
u. Ordnung;
Feuerwachen,
Bau-/ Betriehshéfe

50%

PPP Konzept-
Entwicklung
Ausschreibung u.
Vergabe

(50% aller
offentl. Projekte)

Unternehmensstruktur

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmaoglichkeiten von Sportanlagen



20

Wenn jemand uber ein Thema referiert, dann
ist es klar — dass wissen Sie alle — das dies im-
mer eine sehr subjektive Sache ist. Deshalb ist
es nicht unwichtig, wenn ich Ihnen, weniger aus
Grinden der Werbung, sondern einfach, damit
Sie den Hintergrund — meinen persoénlichen Hin-
tergrund und den Hintergrund unseres Buros
— besser verstehen, ein paar Daten dazu sage.

Mein Name ist Hanns-Peter Kirchmann, ich bin
Vorsitzender des Aufsichtsrates der kplan®AG
Aktiengesellschaft fur Projektentwicklung und
Gesamtplanung. Ich war bis zum 31.12.06 der
Vorstandsvorsitzende. Diese Position nimmt
jetzt mein Kollege Diplom-Kaufmann Christian
Lanzinger ein, der gleich selbst zu Ihnen spre-
chen wird.

Ich bin gelernter Jurist und Rechtsanwalt,
komme aus einem Unternehmerhaushalt einer
niederbayerischen Kleinbrauerei und habe mich
sieben Jahre mit Betriebswirtschaft und Projekt-
entwicklung bei der Europaischen Wirtschaftsge-
meinschaft beschaftigt. Durch die Heirat in einen
Architektenhaushalt bin ich dann unversehens in
ein Architekturbiiro geraten, dessen Geschicke
ich schon nach wenigen Monaten bedingt durch
den Tod meiner Frau im Jahr 1975 selbst leiten
musste.

Die Gesellschaft tragt seit 1985 den Namen
kplan, friher als GmbH und seit 2001 als Aktien-
gesellschaft. Die Gesellschaft beschaftigt in der
Regel zwischen 60 und 70 Mitarbeiter und hatte
im Jahr 2006 einen Umsatz von

4 Mio. Euro gemacht, was einem Bauvolumen
von rund 200 Mio. Euro entspricht. Die Gesell-
schaft ist von der Judostadt Abensberg bei Min-
chen, Siegen in Westfalen und Haiger in Hessen
aus tatig, hat auRerdem ein Kooperationsbtiro in
Luxemburg und ist Teilhaber der Suisse Projets
Sagl mit Sitz in Lugano.

kplan®AG beschaftigt sich, wie Sie aus dem
Arbeitsdiagramm (Anlage) enthehmen, zu 90 %

mit Projekten der Offentlichen Hand und hier
wiederum zu

50 % mit den Bereichen Schule, Sport, Frei-
zeit und Erholung und ebenfalls 50 % mit dem
Bereich Offentliche Sicherheit und Ordnung.

Diese Spezialisierung hat die Struktur unseres
Blros gepragt. Waren wir zunachst nur Archi-
tekten, mussten wir sehr bald, um der Speziali-
sierung gerecht zu werden, in unseren Projekten
auch Ingenieure einsetzen und nachdem wir In-
genieure eingesetzt hatten, hat sich zu Beginn
der 90er Jahre im Rahmen einer strategischen
Planung, die wir alle fiinf Jahre machen, gezeigt,
dass wir uns friihzeitig darauf einstellen mussen,
dass die Offentliche Hand Uber immer weniger
und Private Uber immer mehr Geld verflgen.
Deshalb haben wir uns Gedanken Uber die Fi-
nanzierung kommunaler Projekte gemacht.

Das erste Public Private Partnership-Projekt,
damals noch nicht unter dem Namen PPP be-
kannt, haben wir bereits im Jahr 1984 mit dem
Bau des Rathauses in Attendorn mit Hilfe von
Privaten und der Bayerischen Landesbank in
London umgesetzt.

Das Thema Finanzierung kann nicht von Ar-
chitekten und Ingenieuren bearbeitet werden.
Deshalb beschaftigt kplan®AG Diplom-Kauf-
leute, Betriebswirte und Juristen. Sie befassen
sich mit dem Thema Finanzierung kommunaler
Projekte. Urspringlich haben wir diese Aufgabe
nur in Zusammenarbeit mit unseren Spezialge-
bieten, also Feuerwehr- und Rettungsdienst so-
wie Schule, Sport und Freizeit bearbeitet, heute
beraten wir die Kommunen zum Thema Finan-
zierung in allen kommunalen Projekten.

Wir haben die PPP-Kommission der Bundes-
regierung beraten. Fir den Landkreis Offenbach
haben wir im sogenannten Invest-PPP-Verfah-
ren die privaten Investoren ausgesucht, die die
Schulen und Sporthallen ertiichtigen, damit sie
anschlielend, wie Sie wissen, von der Firma
Hochtief bzw. Firma SKE unterhalten werden.

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmoglichkeiten von Sportanlagen
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FUr den Freistaat Bayern haben wir das soge-
nannte Erdinger Modell entwickelt, das inzwi-
schen auch Modellprojekt fur kleinere und mittle-
re PPP-Projekte in Nordrhein-Westfalen wurde.
AulRerdem haben wir flr
das Kompetenzzentrum
des Hessischen Finanz-
ministeriums ein Lebens-
zyklusmodell, also die Fi-
nanzierung, den Bau und
den Betrieb auf 20 Jahre
durch einen privaten In-
vestor vorbereitet. Es
handelt sich um ein Mo-
dellprojekt in der Stadt Ha-
nau. Hinzukommen noch
eine Vielzahl von Béader-
und Sporthallenprojekten.
Aus diesem Tatigkeitsfeld
lasst sich unmittelbar in
die Aufgabenstellung des
Themas meines Vortrags
Uberleiten, namlich, wie
entwickle ich Projekte er-
folgreich.

Die Finanzierung, von der Sie heute horen,
ist eigentlich der Schlussstein eines Vorgangs,
der uns, und auch das gehort zu diesem Thema,
frihzeitig gezwungen hat, gemeinsam mit den
Kommunen die zu finanzierenden Projekte so zu
entwickeln, dass dafir auch Investoren und Be-
treiber, also die Finanzierung, gefunden werden
kann.

Esist ein Irrglaube, meine Damen und Herren,
dem leider Gottes noch allzu viele Kommunen
zum Opfer fallen, wenn Sie glauben, dass die
Investoren Schlange stehen und sich die Stadt
eine saubere Projektentwicklung schenken
kann, weil diese vom Investor sozusagen kos-
tenlos gemacht wird. Das Schlimme an diesem
Prozess ist, dass diese Fehlkalkulation erst am
Ende zum Vorschein kommt, wenn die Angebote
nicht vergleichbar sind, viel zu teuer, dann heif3t

es, PPP ist kein vernunftiger Ansatz fir Kommu-
nen weder bei der Finanzierung noch beim lang-
fristigen Betrieb. Naturlich nicht. Wenn schlecht
ausgeschrieben wird und man glaubt, sich die

Projektanstol (Gesetzesanderung, Wirtschaftlichkeitsuberlegungen)
Entwicklung einer Projektkonzeption

Ermittlung der Investkosten zur Konzeption

Feststellung der Folgekosten

Investitionsentscheidung

Projektentwicklung bis zur Investentscheidung

vorbereitende Arbeit sparen zu kénnen.

Ziel meines Vortrags ist deshalb, heute darzu-
stellen, wie eine Kommune wirtschaftlich sicher
von der Projektidee zur Realisierung kommt und
dazu einen privaten Investor findet, der das Pro-
jekt baut und wenn nur irgendwie méglich, fur die
nachsten 15 bis 20 Jahre auch privatwirtschaft-
lich den Bauunterhalt betreibt.

2. Projektentwicklung

Lassen Sie mich zunachst das Wort
Projektentwicklung definieren:

Das Wort Projekt ist vom lateinischen Wort
,Projectum” abgeleitet, welches ,das nach vorne
Geworfene* bedeutet. Ein Projekt ist also etwas,
was man voranbringt. Verbunden mit dem Wort
Entwicklung ist es sowohl dem Wortsinn als
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auch dem allgemeinen Sprachgebrauch nach
umschrieben, dass ein Projekt standig weiterent-
wickelt (weiter geworfen) wird, bis es zur Rea-
lisierung gelangt, sofern sich eine Realisierung
im Rahmen der Entwicklungsphase als sinnvoll
erweist.

Fir den Bereich der privaten Immobilienwirt-
schaft wird der Begriff der Projektentwicklung
ganz im Sinne der vorgenannten Definition ver-
wendet. Hier steht der Begriff fir die Entwicklung
eines Immobilienprojektes vom Projektanstol3
bis zur Realisierung ublicherweise inklusive des
Verkaufs des Projektes bzw. des fertigen Pro-
duktes. Notwendige Komponenten einer Projekt-
entwicklung sind neben einer Projektidee immer
das Grundstiick, das notwendige Kapital und der
bzw. die Nutzer des fertigen Projektes. Immobi-
lienprojektentwicklung im privaten und Projekt-
entwicklung im o6ffentlichen Bereich ist also das
Zusammenfuhren von Projektidee, Grundstick,
Kapital und Nutzer mit dem Ziel, eine, und jetzt
sage ich durchaus etwas, was im Bereich der
Kommunen noch nicht so ganz gelaufig ist, ren-
table Investition zu tatigen. Also eine Investition
zu tatigen, die die Kommune finanziell schultern
kann, und zwar nicht nur in der Investition, son-
dern auch in den Folgekosten.

Selbst wenn ich, was insbesondere bei Sport-
projekten aufgrund der Verfassung der verschie-
denen Lander und des Bundes notwendig und
ublich ist, den sozialen Gedanken mit hinein-
bringe, so steht mindestens nach dem heutigen
Verstandnis der meisten Kommunen trotzdem
die Rentabilitat insoweit im Vordergrund als nach
dem Motto ,Stop loss®, dem Projekt der Vorzug
gegeben wird, das die niedrigsten Folgekosten,
das heil3t, den niedrigsten Verlust in die Gemein-
dekasse reif3t.

Wenn Sie sich die Leistungen der kplan®AG
anschauen, sind diese Leistungen eigentlich ein
exaktes Spiegelbild dessen, was Projektentwick-
lung im weitesten Sinn bedeutet. Sie beginnt nam-

lich eigentlich bereits mit dem Thema Forschung
und Entwicklung und endet mit der Suche oder
mit der erfolgreichen Ubergabe des Projektes an
einen Investor.

Ich will Ihnen in diesem Zusammenhang ein
kleines Beispiel nennen, was nicht unbedingt
hierher gehort, aber was lhnen die ganze Trag-
weite der Projektentwicklung beschreibt.

Sie alle wissen, dass wir in Deutschland ei-
gentlich weniger unter den Kosten und Folge-
kosten der Hallenbader leiden, sondern dass vor
allem die Freibader ein riesiges Loch in die Ge-
meindekassen reil3en.

Wir haben uns deshalb entschlossen, mit der
Technischen Universitat Berlin, einem Fraunho-
fer Institut sowie einem Hersteller von ETFE-Fo-
lien, so wie sie bei der Arena in Miinchen einge-
setzt sind, ein Forschungsprojekt durchzufuhren,
das es ermdglicht, Freibader je nach Witterung
und Temperatur nicht Gber eine altmodische und
nicht praktische Offnung des Daches, sondern
komplett zu 6ffnen bzw. einzuhausen. Die Gelder
fur diesen Forschungsauftrag sind im Marz 2006
bewilligt worden.

Wen es interessiert, dem kann ich gerne nach
diesem Vortrag zu diesem Thema etwas sagen.
Auch das ist Projektentwicklung in dem Sinne, fr
die Kommunen offentliche Pflichteinrichtungen,
und dazu gehoren alle Sporteinrichtungen, wirt-
schaftlicher zu machen.

Beginn und Ablauf einer Projektentwicklung
gestern

Der Anstol3 fur eine kommunale Projektent-
wicklung wurde in der Vergangenheit im Wesent-
lichen durch folgende Punkte ausgelost:

1. Vorschrift — Kommune hat 14 Sportklas-
sen. Wie viel Turn-/Sporthalle bekommt
sie daftir geférdert?

2. Verein und Schule passen nicht mehr in
eine Sporthalle.
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3. Kinder und Jugendliche miussen schwim-
men lernen. Vereine brauchen eine
Schwimmbhalle, um trainieren zu kdnnen.
Die Politik mdchte die Lebensqualitat der
Bevolkerung erhéhen und neue sportliche
Einrichtungen schaffen etc.

Beginn und Ablauf einer Projekt-
entwicklung heute

¥plan

Das Thema, meine Damen und
Herren, hat sich ziemlich radikal ge-
wandelt. Ideen im Bereich der kom-
munalen Projektentwicklung sehen
heute zum Beispiel wie folgt aus:

- Kommune hat drei Bader,
Verlust 2 Mio. € Wie kann
ich diesen Verlust auf 1 Mio.
€ zuruckfuhren?

- Wie kann ich die in den drei
Badern stattfindenden Ak-
tivitaten in einem Bad zu-
sammenfassen?

- Die Kommune Dbraucht Sportstat-
ten. Ein groRBer Teil dieser Sportstat-
ten ist zu sanieren und zu renovieren.
Kann man nicht durch die Zusammen-
legung in grol3en zentralen Sporteinrich-
tungen anstelle von 15 verschiedenen
Sporthallen daraus funf Sporthallen mit
einem effizienten Management machen?

- Zwei Kommunen haben zwei Freibader
und vier Hallenbader. Kann die Zahl die-
ser Frei- und Hallenbader nicht dadurch
reduziert werden, dass an der
Grenze einer Kommune ein grol3es Hal-
len- und ein grol3es Freibad entsteht, ge-
gebenenfalls in der Form eines Kombi-
bades?

Der Hintergrund der meisten heutigen kom-
munalen Projektideen ist, wie die Kommune un-
ter Beibehaltung eines gewissen Standards und
Komforts fuir die Bevolkerung die sportlichen Ein-

bt

richtungen wirtschaftlicher gestalten kann. Damit
gehort zur Projektidee auch die Nutzeranalyse.

Wer ist der Nutzer? Der Verein, der Verein
allein, oder der Verein mit der 6ffentlichen Hand,

- Werist Nutzer / Bauherr? (Verein, Kommune, Privater)
- Was passiert in der Halle? (Die Versammilungsstatte ist teuer)
- Standortanalyse (Unterschatzen Sie die Nachbarn nicht)

- Investitionskosten: Immer noch im Visier der politischen
Projektgegner

- Professionelle Projektentscheidung
nur ein Weg: uber Folgekosten und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

- Ohne Geld geht nichts: Finanzierung und staatliche Fordermittel

Konzeption und Projektentwicklung — Worauf es ankommt

mit der Schule, die Schule allein, oder gar ein
Privater.

Welche Sportarten oder sonstige Aktivitaten
wollen die Schulen in der Sporthalle machen?
Welche Grole muss deshalb die Sporthalle ha-
ben? Wird die Sporthalle gegebenenfalls nicht
nur als Sporthalle, sondern auch als Versamm-
lungsstatte genutzt?

Lassen Sie mich an dem Punkt gerade ein-
mal innehalten, weil hier fir alle von Ihnen ganz
deutlich klar wird, wie wichtig Projektentwicklung
ist und wie geféahrlich es ist, wenn man sie nicht
macht. Wenn wir namlich bei einer Sporthalle
von einer Versammlungsstéatte reden, knipfen
sich eine Vielzahl von juristischen und finan-
ziellen Folgen daran. Finanziell l&sst sich der
Sprung von der normalen Turn- und Sporthalle
mit einigen Zuschauern zur Versammlungsstatte
mit etwa 300.000,- bis 400.000,- € beziffern und
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juristisch ist dieser Begriff mit der sogenannten
Versammlungsstattenordnung verbunden.

Bedauerlicherweise wird gerade an dieser
Stelle von Architekten und Behdrden heftig ge-
suindigt. Kritische Grenze der Versammlungsstat-
te sind namlich 200 Personen, die regelmafig
Veranstaltungen besuchen. Regelmallig heifdt,
im Schnitt mehr als 15 bis 20 mal im Jahr. Alles
was darunter ist, l&sst sich durch Ausnahmere-
gelungen, ich sage das Stichwort Toilettenwagen
vor der Ture und Brandwache regeln. Aber das
missen Sie wissen und wenn der brave, fleiRige
Architekt IThnen eine Baugenehmigung flr eine
Sporthalle einreicht und dort einen Bestuhlungs-
plan ftr 400 Personen macht, ist es um Sie und
Ihren Geldbeutel geschehen.

Das A und O der kommerziellen Immobilien-
projektentwicklung ist die Standortanalyse, weil
der Standort sehr oft Uber die Zahl der moglichen
Nutzer entscheidet. Auch bei kommunalen Pro-
jekten spielt der Standort eine immer grol3ere
Rolle und wird oft nicht friih- oder rechtzeitig un-
tersucht. Dabei geht es nicht nur darum, dass
man sich von Anfang an die Zahl der Parkplat-
ze Uberlegt, die man vielleicht fur die Sportstat-
te braucht, oder wie die jeweiligen Besucher zur
Sportstatte oder zum Bad kommen. Stellen Sie
sich vor, Sie bauen ein Bad, das nur dann le-
bensfahig ist, wenn es wenigstens 250.000 Be-
sucher hat. 250.000 hin, 250.000 zuriick, selbst
wenn die mit Motorisierungsfaktor oder Beset-
zungsfaktor von 1:2 kommen, fahren da im Jahr
200.000 Autos zum Beispiel durch Ihr Wohnge-
biet. Kann das sein?

Bei einer Sporthalle ist spannend zu wissen,
wie weit die Wohnbebauung entfernt ist. Denn
in den Wohnungen sitzen Leute, die das viel-
leicht gar nicht gerne mégen, wenn bis in die
spate Nacht hinein, viel Sportbetrieb und damit
Autobetrieb ist. Um sicher zu gehen, dass lhnen
niemand dieser Wohnungsbesitzer ,in die Suppe
spuckt®, mussen Sie ein Schallschutzgutachten

machen, mindestens zunachst ein Vorgutach-
ten.

Ja, meine Herren, ich weil3, das kostet Geld
und niemand will von vornherein schon Geld
ausgeben. Aber besser von vornherein ein biss-
chen Geld ausgegeben, als hinterher sehr viel
Geld zum Fenster hinausgeworfen. Mit diesem
Gutachten konnen Sie feststellen, ob und wie
lange Sie die Halle nutzen durfen. Denn steht
die Halle in der Nahe eines Wohngebietes haben
Sie mindestens dann, wenn die Halle langer als
22.00 Uhr genutzt werden soll, schon verloren.
Um 22.00 Uhr ist Schluss mit lustig. Die Vermiet-
barkeit der Halle ist eingeschrankt, oder der Ar-
ger mit den Nachbarn vorprogrammiert.

Oder, wenn mangels eines Bodengutachtens,
Motto: ,Der Bagger genigt doch®, man plotz-
lich feststellt, dass unterhalb der Sporthalle eine
Lehmlinse ist und mitten im Bau das ganze Ge-
baude zu rutschen beginnt. Dann wird IThnen aber
ziemlich heil3 bei der Nacht, meine Herrn. Schon
gar nicht zu reden vom vielen zusatzlichen Geld,
das Sie jetzt aufwenden mussen, um das Ge-
b&aude wieder zum Halten zu bringen.

Investitionskosten

Selbst wenn, wie im nachfolgenden auszufiih-
ren ist, die Kommunen sich nicht mit den Inves-
titionskosten, sondern mit den Folgekosten die
.L0dliche Zeitbombe* basteln, darf man nicht im
Umkehrschluss sagen, dass die Investitionskos-
ten keine Rolle spielen.

Im Gegenteil, in einer Ara, in der nach wie
vor die Kameralistik die Kopfe der Politiker be-
herrscht, sind Investitionskosten die entschei-
dende Waffe, um Projekte frihzeitig zum Erfolg
oder zum Misserfolg zu befordern.

Ein professioneller Bauherr entzieht also die-
se Baukostenberechnung von vornherein allen
Interessensgruppen, seien es Politiker, Archi-
tekten, Ingenieure, Generalunternehmer und
Generaltibernehmer etc.
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Dafir gibt es professionelle Projektentwickler,
die sich z. B. auf Sport, Bader und Freizeit spezi-
alisiert haben. Sie haben Instrumente entwickelt
und Daten vorratig, mit denen Baukosten schon
auf der Basis eines entsprechenden Raumpro-
gramms und weiterer kostenbestimmender Para-
meter mit einer Genauigkeit von £ 15 % bestimmt
werden konnen. Selbstverstandlich kdnnen sie
Ihnen dazu auch die Folgekosten ermitteln.

Und wenn Sie jetzt im Vergleich dazu die
heutige Rechtssprechung zur Kostenermittlung
von Architekten und Ingenieuren nehmen, dann
dirfen diese selbst nach dem Vorentwurf lhnen
noch ungestraft Kostenabweichungen von £30 %
prasentieren.

Dazu kommt noch — das ist gangige Praxis
— dass man in der Politik glaubt, dass fur eine
ordentliche Kostenschatzung der Architekt aus-
reichend ist. Dabei wird vergessen, dass dessen
Verantwortung nur fur seinen Planungsteil gilt
und nicht fur die technische Planung.

Folgekosten

Der allerletzte und fur Sie wichtigste Punkt
sind die Folgekosten.

Meine Damen und Herren von Kommunen,
ganz verstehe ich Sie und Ihre Verwaltungen
nicht. In jeder Gemeindeordnung, Landkreisord-
nung, was auch immer fir Gesetze es zu dem
Thema gibt, steht drin, dass Sie sich um die Wirt-
schaftlichkeit Ihrer Sporthalle kimmern missen.
Wirtschaftlichkeit der Sporthalle heil3t, das ist
anscheinend in Zeiten der Kameralistik aus dem
Gedachtnis

verschwunden, dass es nicht nur um die In-
vestition, sondern um die Folgekosten geht. Und
wenn Sie das nicht wissen, nicht bedenken und
einfach vergessen, oder im Verbund mit den Ar-
chitektenkammern vergessen, weil es dort oft
nur um die Schonheit und nicht um die Folge-
kosten geht, auf deutsch so weiter wurschteln,
wie Sie bisher weiter gewurschtelt haben, dann

brauchen Sie sich nicht zu wundern, dass wir in
Deutschland nicht mehr nach oben kommen.

Also merke, zu jedem Projekt muss nicht nur
eine Investitionskostenberechnung, sondern
auch eine Folgekostenberechnung gemacht wer-
den.

Sie werden jetzt sagen, das stimmt alles nicht
und ist alles Ubertrieben. Ich sage lhnen ein ganz
einfaches und kleines Beispiel aus der taglichen
Praxis:

Man kann einen Wettbewerb fur ein Gymna-
sium machen. Den Wettbewerb gewinnt ein be-
rihmtes Buro, das mit der Planung beauftragt
wird. Im ,tédlichen® Verbund mit Fachingenieuren
und Architekten, fur die die Bausumme oft wich-
tiger ist als die Funktionalitat, beschliel3t man mit
der Begrindung, es gehe um die Flexibilitat der
EDV und der Datenverarbeitung, das gesamte
Gymnasium mit einem Doppelboden zu verse-
hen. Den Einfluss auf die Kosten allein durch die
zusatzliche Kubatur brauche ich den meisten
nicht ndher zu erlautern.)

Ein anderes Thema, das heute vielleicht
schneller in die Kopfe unserer Politiker eingeht,
wenn man’s richtig darstellt, ist Leanergie®. Und
Leanergie® heil3t der Begriff fir Deutschland, in
der Schweiz Minergie, hangt zusammen mit En-
ergieeinsparung und Energieeffizienz. Ich glau-
be, der Letzte in unserem Land muss begriffen
haben, dass die Energiepreise nicht mehr sinken,
sondern eher weiter steigen. Was aber die meis-
ten, sicher auch viele von Ihnen nicht und die
Politiker schon gar nicht wissen, ist, dass ohne
grofRen Aufwand, wirklich ohne grofRen Aufwand
mit einer intelligenten Planung bei anndhernd
gleichen Schulen und Sporthallen Investitions-
kosten bis zu 40 % erspart werden kénnen. Es
gibt inzwischen die ersten Null-Energieschulen,
allerdings wir bereits gesagt, nicht in Deutsch-
land.

Meine Damen und Herren, ich schwore es |h-
nen, das grof3e Thema der nachsten Jahre wird
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das Thema Leanergie® sein und in diesem Zu-
sammenhang — auch darauf komme ich spéater
noch zu sprechen — das Thema Folgekosten,
privater Betrieb, kommunale Immobilien mit mi-
nergetischem Einsatz, kontrolliert durch das so-
genannte Monitoring.

Bevor wir uns weiter mit dem Thema Finanzie-
rung befassen, lassen Sie mich zunachst deshalb
das Beispiel einer Projektentwicklung tber den
klassischen Finanzierungsweg Kommunalkredit
darstellen, und zwar von der Projektidee Uber
die Projektentwicklung, die Bauvorbereitung, die
Projektrealisierung bis hin zur Projekttbergabe.

Finanzierung

Zu einer seriésen Projektentwicklung gehdort
ganz am Anfang zwingend die Frage, wie Sie lhr
Sportprojekt finanzieren wollen.

Dazu gibt es im Prinzip drei Varianten:

Die erste Variante ist die schonste. Die Sport-
anlage, sei es ein Bad, sei es eine Turnhalle,
dient dem Schulsport. Sie wird mit Kommunal-
kredit und in einigen Bundeslandern sogar noch
mit staatlicher Forderung finanziert.

Diese Variante ist fur Sie allerdings nur inter-
essant, wenn die Turnhalle, die bei einer Schule
steht, in absehbarer Zeit staatliche Fordermittel
flieBen. Tun Sie das nicht, brauchen Sie wenigs-
tens die Erlaubnis zum vorzeitigen Baubeginn.
Wenn Sie diesen, wie in den meisten Bundes-
landern inzwischen Ublich, nicht bekommen und
erst warten mussen, bis die staatlichen Forder-
mittel flieBen, ist es ein relativ einfaches Exem-
pel zu Uberprifen, ob es dann nicht gunstiger ist,
Ihre Sportanlage gleich ohne staatliche Mittel zu
bauen.

Wir haben diesen Fall bereits in einer lang-
fristigen Betrachtung fur mehrere Bundeslander
durchgerechnet und dabei festgestellt, dass,
wenn staatliche Fordermittel nicht innerhalb von
sechs bis sieben Jahren flieRen, es jedenfalls

besser und preisginstiger ist, ohne staatliche
Fordermittel zu bauen. Alternativ kommt auch
eine externe Parkfinanzierung nach dem PPP-
Modell in Frage.

Aber darauf kommt mein Kollege Diplom-
Kaufmann Christian Lanzinger spater noch ein-
mal zu sprechen.

Die zweite Variante ist der Fall, dass die Sport-
halle von Schule und Verein gemeinsam genutzt
wird, so haben Sie in manchen Landern immer
wieder einmal die Chance, uUber den Landes-
sportbund Geld zu bekommen. Lassen Sie sich
dann nicht von den Herren, die an den staatli-
chen ,Fordertopfen“ sitzen, sagen, dass eine
Doppelférderung verboten ist. Das stimmt zwar,
aber natirlich lassen Sie sich ja vom Landes-
sportbund nur die Flachen férdern, die Ihnen im
Schulsport gefordert werden. Also, ein zusétz-
liches Spielfeld, einen Vereinsraum, einen zu-
satzlichen Gerateraum.

Die dritte, heute wahrscheinlichste Variante ist,
dass Sie die Halle, wie auch immer, allein finan-
zieren mussen. Dann ist fur Sie wichtig, schon
bei der Konzeption der Halle zu wissen, wer der
Bauherr ist. Ist es die Kommune, ist es der Ver-
ein, oder vielleicht ein privater Investor, oder das, was
landlaufig als privater Investor bezeichnet wird?

Wenn Sie das nicht bedenken und einen grol3-
en Architektenwettbewerb machen, haben Sie
zum dritten Mal verloren, weil der Architekt na-
turlich nicht nur den Wettbewerb gewinnen, son-
dern hinterher auch die Planung fertig machen
will. Davon halten aber weder der Investor noch
diejenigen Institutionen, die das PPP-Modell be-
treuen, sehr viel. Sie schneiden damit namlich
dem privaten Investor die Moglichkeit ab, seine
Effizienzvorteile in die Waagschale zu werfen.
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3 Die Auswahl der Architekten
und Ingenieure

Obwohl sich vor dem Hintergrund einer unend-
lichen Zahl von Vergabebeschwerden, die sehr oft
bis zu den Obersten Landesgerichten getragen
werden und inzwischen auch den Europaischen
Gerichtshof beschaftigen, die Zahl der falschen
und anfechtungsfahigen Vergaben deutlich ver-
ringert hat, ist immer noch festzustellen, dass
die Kenntnis der VOF, der Verdingungsordnung
fur freiberufliche Leistungen, und der mehrfach
novellierten Vergabeverordnung fir offentliche
Auftrage bei Kommunen, bei Anwélten und bei
Vergabekammern grof3 ist und dass die derzei-
tigen Gesetze und Regelungen eine Vielzahl von
Fragen aufwerfen und Lucken haben.

Ich darf in diesem Zusammenhang einige der
wichtigsten Themen behandeln:

Schwellenwert (8 2 Abs. 2 VOF)

Sobald Sie einen Planungsauftrag an einen
Architekten und Ingenieur auslésen, mussen Sie
als Erstes prifen, ob Sie den Schwellenwert er-
reichen. Um bei Sportbauten zu bleiben, fur die
Berechnung des Honorars der Architekten ist
dieser bereits bei einer ganz normalen Sporthalle
erreicht. Er liegt seit 01.01.2007 bei 211.000 Euro.

Der Schwellenwert berechnet sich ohne Ne-
benkosten und Mehrwertsteuer nach dem nach
der HOAI zu zahlenden Honorar und nicht nach
dem, was der Leiter fur Gebaudewirtschaft in
der umheiligen Allianz mit dem Rechnungsprufer
durch Unterschreitung der HOAI vielleicht durch
Honorarklrzung erreicht hat. Zu diesem Thema
komme ich im Ubrigen spéater noch einmal zu-
ruck.

Allerdings ist der Schwellenwert nicht, und
hier werden Sie sehr oft auch von Vergabestellen
falsch beraten, so festzustellen, dass Sie zu dem
Honorar der Architekten auch noch die Honorare
der Ingenieure, selbst wenn Sie einen General-

planer einstellen, dazurechnen. Allerdings, und
das hat die Rechtssprechung gerade der letzten
Monate ergeben, ist es dringend zu empfehlen,
keinen Gesamtgeneralplanungsvertrag zu ma-
chen, sondern mit dem Buro lhrer Wahl, das
nicht nur Architekten beschaftigt, sondern auch
Ingenieure und Statiker, jeweils Einzelvertrage
abzuschliel3en.

Die Honorare —
Mindestsatzunterschreitung?

Lassen Sie mich in diesem Zusammenhang
gleich einen Exkurs zum Honorarrecht machen,
weil gerade auf diesem Gebiet sich zurzeit
die Prozesse, sicher hervorgerufen durch die
schlechte Situation der Architekten und Ingeni-
eure, mehren.

Meine Damen und Herren, Sie sind nach wie
vor an die HOAI gebunden, gleichgultig, ob Sie
Privatmann, Kommune oder Verein sind. Und
wenn der Versucher in der Form des um einen
Auftrag bettelnden Architekten, der lhnen die
Leistungen mit 20, 30, ja bis zu 50 % unter der
HOAI anbietet, vor Ihnen steht, vergessen Sie
nie, wenn diese Vereinbarung an das Licht eines
deutschen Gerichtes kommt, ist das Erwachen
mindestens fur den Kdmmerer bodse. In der Not
werden die Menschen und auch Ihr Architekt zu
Hyanen, wenn Sie ihn namlich hinterher mit Leis-
tungen oder vielleicht sogar Schadensersatzfor-
derungen qudalen. Da erinnert er sich vermutlich
wieder daran, dass er ja gar kein HOAI-gerechtes
Honorar bekommen hat und dann gibt es Wege
und Mittel, um das gerichtlich nachpriifen zu las-
sen. Vermeiden Sie solche Unterschreitungen,
solange die HOAI noch guiltig ist.

Die letzten Gerichtsurteile Thema Gultigkeit
der HOAI — es gibt da ein Urteil zur belgischen
HOAI — sind ambivalent. Wen es interessiert,
dem empfehle ich, den Artikel aus der NJW Spe-
zial im Heft 3 aus dem Jahr 2005, Seite 117 ff,
zu lesen. Der Artikel beschaftigt sich mit dem
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Urteil, dass die belgische Honorarordnung ftr
Architekten und Ingenieure fur ungultig erklart.
Vor dem Hintergrund der Entscheidung hat der
Autor deshalb geprift, ob das vielleicht auch ftr
die deutsche HOAI qilt.

Es gilt nicht, meine Damen und Herren, weil im
Gegensatz zur belgischen HOAI, die mehr oder
weniger eine Vereinbarung der Architektenkam-
mern ist, die deutsche HOAI als Verordnung von
staatlicher Seite erlassen wurde. Die Entschei-
dung kann deshalb nicht ohne weiteres Uber-
tragen werden. Es liegt aber nahe, dass die in
den wettbewerbsrechtlichen Teilentscheidungen
genannten Argumente auch bei der HOAI einen
Verstol3 gegen die Dienstleistungsfreiheit nach
Artikel 49 EG begrinden koénnen.

Ergo, gehen Sie davon aus, dass die HOAI
noch einige Jahre halt.

Lassen Sie sich, meine Damen und Herren
auch nicht, so schén das klingen mag, auf so-
genannte Kostengarantien von
Architekten und Ingenieuren,
soweit sie nicht durch den § 4a
der HOAI gedeckt sind, ein. Erst
vor ungefahr 2 1/2 Jahren wur-
de ein im Rheinland ansassiges
Biro, das es immer wieder fer-
tiggebracht hat, Kommunen mit
diesem unanstandigen Trick
einen Auftrag abzuringen, zu
einer saftigen Ordnungsstrafe
verurteilt. Der Kommune sind
im Ubrigen die entsprechenden
Landesmittel entzogen wor-
den. Das unanstandige Kons-
trukt ist zugegebenermalien
einigermalRen verlockend. Der
Architekt ,Herr Billig“ verspricht
Ihnen, die Sporthalle zum Preis
X zu bauen und falls diese Kosten tberschritten
werden, erklart er sich zur Zahlung einer Ver-
tragsstrafe bereit.

=]
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Die deutschen Gerichte haben dazu eindeutig
entschieden, dass es sich hier um die Umgehung
der HOAI und Unterschreitung der Mindestsat-
ze handelt. Nach der derzeitigen Gesetzeslage
kdnnen Sie allerdings nach § 4a HOAI festlegen,
dass die Kostenberechnung, die der Architekt
Ihnen vorgelegt hat, als Honorarabrechnungs-
summe festgelegt wird. Nur damit haben Sie in
den vergangenen Jahren kein gutes ,Geschaft"
gemacht, denn die Baupreise und damit auch die
Honorarsummen sind stéandig gesunken und der
Architekt, mit dem Sie eine solche Festpreisver-
einbarung getroffen haben, war zum Schluss der
lachende Dritte.

Hier sieht das durchaus anders aus. Bei stei-
genden Baupreisen wird es fur die Kommunen
wieder interessant, Vereinbarung nach § 4a
HOAI abzuschliel3en.

Auswahlverfahren nach VOF —
Die , harten“ Faktoren

1.
Cl

Zur it der

{Mindestbedingungen nach Pkt. 12) .

Bemerkung:

11, VOF§4, Abs. 4 Unabhingighkeit

12 VOF§7, Abs. 2 Auskiinfte iiber Verflechtungen

13, VOF§7, Abs. 2 Auskiinfte iiber Leistungserbringer

14 VOF§7, Abs 3 Mitarbeiter

15 VOF§7, Abs. 4 Zusammenarbeit

16, VOF§11,a-e Ausschlusskriterien

1.7. VOF§1Z Abs 1a Nachweis 1: Bankerkldrung

1.8 VOF § 12, Abs. 12 Nachweis 2: Berufshaftpflicht

2006
2005
2004

19 VOF§12 Abs. 1c  Gesamtumsatz

1.10. VOF §13, Abs.2a  Berufliche Befshigung

1.11. VOF §13, Abs. 2b  Referenzleistungen

1.12. VOF §13, Abs. 2¢  Technische Leitung

1.13. VOF § 13, Abs. 2d

VOF § 13, Abs. 2=

Anzahl der Beschaftigten

1.14. Technische Ausriistung

1.14. VOF §13, Abs. 2f  MaRnahmen der Qualitatssicherung

1.14. VOF §13, Abs. 2h  Unterauftrige

1.15. VOF §23, Abs. 2 Geschiftszweck

146. VOF§23,Abs.3  Zulassung von juristischen Personen

Zwischenergebnis

Auswahl der Architekten und Ingenieure (harte Faktoren)

Lassen Sie uns zum VOF-Verfahren zurick-
kehren. Wenn also Architekten und Ingenieure,

weil die zu erwartenden Honorare Uber dem
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Schwellenwert von 211.000 € liegen, im soge-
nannten Auswahlverfahren ermittelt werden,
sind die Vorgaben der VOF fur den o6ffentlichen
Bauherrn einzuhalten. Das gilt nicht nur flr den
Zwang zur EU-weiten Aufforderung an die Archi-
tekten, sich fur das Projekt zu bewerben und die
dabei einzuhaltenden Fristen, sondern vor allem
auch fur die Entscheidung des offentlichen Bau-
herrn bei der Auswahl.

Die heute noch in vielen landlichen Gebie-
ten und, jetzt hoffe ich, dass die Kollegen in den
neuen Bundeslandern mir nicht bdse sind, auch
in den grof3en Stadten der neuen Bundeslander
gelbte Praxis, ortsansassige oder wenigstens in
den neuen Bundeslandern ansassige Architekten
und Ingenieure sozusagen nach ,Gutsherrenart”
auszusuchen, ist nicht nur unzulassig, sondern
fuhrt zu erheblichen Verzdgerungen durch ge-
richtliche Uberprufungsverfahren und zu Scha-
densersatzansprichen mit den zurecht ausge-
schlossenen Wettbewerbern.

Ich darf ein konkretes Beispiel nennen: Drei
gro3e Stadte der neuen Bundeslander haben
sich inzwischen mehrfach einen Namen bei den
Vergabekammern und bei den Oberlandesge-
richten mit dieser sehr unschonen Vergabepraxis
gemacht. Lassen Sie mich ein konkretes Beispiel
aus diesen drei Stadten erzahlen:

Vor etwa zwei Jahren wurde in einem bundes-
weiten Verfahren mit sehr schweren Vorgaben
eine integrierte Leitstelle fur die Feuerwehr aus-
geschrieben. Die Bewerber mussten nachweisen,
dass sie nicht nur eine, sondern viele Leitstellen
gebaut haben, wo mindestens 100.000 Notrufe
abzufragen waren. Aber noch nicht genug damit,
es mussten aul3erdem dann noch die jeweiligen
Kommunen, fur die gebaut wurden, eine schrift-
liche Bestatigung abgeben, dass sie mit der Fir-
ma zufrieden waren und das ganze System seit
einigen Jahren problemlos lauft usw. und sofort.
Der Aufwand war erheblich.

Zum Schluss gab es eine Auswahl unter vier
Bietern und siehe da, man kann es gar nicht glau-
ben, den Zuschlag hat ein Blro aus den neuen
Bundeslandern erhalten, das noch nie in seinem
Leben eine Leitstelle geplant, ja nur konzipiert
oder bearbeitet hat. Als Referenz hat dieses
Blro, und das ist das Tolle an der Geschichte,
noch eine Leitstelle, die von einem Mitkonkur-
renten geplant und gebaut wurde, angegeben.

So, die Herren von der Vergabestelle hat das
aber Uberhaupt nicht bewegt, vielleicht haben sie
das auch gar nicht untersucht. Die Stadt, weil dort
ein Teil der Ful3balleuropameisterschaft stattfin-
den soll, steht nattrlich unter einem erheblichen
Zeitdruck. Es musste aber jetzt das kommen,
was zu erwarten war, die ganze Geschichte
ging vor die Vergabekammer und die Vergabe-
kammer hat das Projekt aufgehoben. Es misste
eigentlich neu ausgeschrieben werden. Das hat
die Stadt wiederum nicht gemacht, sondern jetzt
diesen Auftrag trotzdem der von Leitstellen un-
befleckten Firma erteilt, die, auch das ist in den
Wettbewerbsweisen bekannt, eigentlich nur der
~,Rambock” eines grof3en deutschen Elektrokon-
zerns ist. Soweit, so gut, aber jetzt kommt’s.

Die bereits zu unrecht ausgeschlossenen Be-
werber sind Uber das Verfahren so wutend, dass
sie sich zusammengetan haben und Uberlegen,
diese Stadt nicht nur auf das negative, sondern
auf das positive Interesse zu verklagen, denn
hatte man der Firma nicht den Auftrag gegeben,
hatte eine dieser drei den Auftrag bekommen
mussen. Tun die das wirklich, kommt auf die
Stadt ein Schadensersatz in Millionenhdhe zu
und eigentlich geschieht ihr das recht.

Das ist nur eine der wenigen Entwicklungen.
Ich konnte lhnen eine Vielzahl &hnlicher Bege-
benheiten nennen. Sie haben inzwischen auch
zum Eingreifen der europaischen Wettbewerbs-
behorde gefiihrt. Das tut zwar nicht nur Stadten,
sondern der Bundesrepublik weh, wird sich aber
naturlich auch auf diese Stadte auswirken.
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Ich empfehle insbesondere auch den Kolle-
gen aus dem Osten sich nicht auf die Urteile, hier
mdchte ich keine Polemik betreiben, ostdeut-
scher Gerichte zu verlassen. Es gibt inzwischen
namlich ein ganz neues Urteil eines ostdeut-
schen Kammergerichtes, das sogar behauptet,
dass, wenn die Kommune gegen die Vergabere-
geln verstoR3t, dann bekame derjenige, der einen
Schadensersatz geltend macht, diesen Scha-
densersatz nur zugesprochen, wenn er sein An-
gebot, das er bearbeitet hat, nicht im laufenden
Geschaftsbetrieb gemacht hatte (man mdchte
hinter dieses Urteil fast in Klammern dazusetzen
.rechtsbeugende Praktiken von Kommunen, die
inzwischen durch Gerichte gedeckt werden®).
Ich wirde das nicht so frei sagen, wenn es nicht
inzwischen zu einem Skandal mit dem Oberlan-
desgericht Naumburg gekommen waére.

Also, bleiben Sie bei Ihren ,Leisten” und las-
sen Sie sich nicht durch kirchturmfreundliche
Urteile, die der allgemeinen Rechtssprechung
entgegenlaufen, leiten und machen Sie saubere
Vergaben.

Das Ganze sind ,Eintagsfliegen®, die sich
nach und nach korrigieren werden, wie sich so
viele andere Dinge in der Zwischenzeit schon
korrigiert haben. Nur derjenige, der meint, sich
dartber hinwegzusetzen, hat im Ernstfall den
Schaden, und zwar nicht nur den Schaden bei
der Kommune, er riskiert er auch noch den Ar-
beitsplatz.

Halten Sie sich also an das Verfahren, das ich
Ihnen jetzt beschreibe.

8 4 Abs. 4 VOF
(Anlage Gesetzestext VOF)

Der Architekt und Ingenieur muss unabhéan-
gig sein. Sie sagen vielleicht, ja, das ist er doch.
Nein, ich kann Ihnen eine Vielzahl von Fallen
nennen, wo es nicht ist. Problematisch ist nur
der Nachweis. Nehmen Sie den Fall, den ich Ih-
nen eben geschildert habe, wo bekannt ist, dass

hinter diesem ostdeutschen Ingenieurblro eine
grol3e deutsche Firma steckt. Oder lassen Sie
mich das an einem ganz konkreten Fall sagen.
Zunehmend gibt es Firmen in der Bundesre-
publik, die gestrandete Architektur- und Ingeni-
eurburos aufkaufen und im Wesentlichen dazu
einsetzen, eigene Produkte zu vertreiben. Diese
Firmen sind vom Wettbewerb ausgeschlossen
und Sie kdnnen nicht sagen, ,was ich nicht weil3,
macht mich nicht heil3. Das haben Sie zu prifen
und abzufragen.

Gut, wenn Sie danach fragen und der Ingeni-
eur leugnet den Zusammenhang mit einer grol3-
en produzierenden Firma, dann handelt es sich
um einen Betrugsfall, fir den Sie nicht verant-
wortlich gemacht werden kdnnen. Aber handeln
Sie auch bitte hier nicht nach dem Motto: ,Was
ich nicht weil3, macht mich nicht heif3* und wenn
es nicht aufkommt, habe ich schon Glick geha-
bt. Die Konkurrenz der Ubrigen Architekten und
Ingenieure ist so grol3, sie werden Ihre Vergabe
anfechten und dann missen Sie vor der Verga-
bekammer den Beweis antreten, dass Sie lhre
Frage untersucht haben und der Beweis ist nicht
nur mindlich darzustellen, sondern er muss
schriftlich dokumentiert sein. und zwar vorher
und nicht hinterher.

§ 7 Abs. 3 VOF

Da geht es im Prinzip um das gleiche Thema,
namlich um die echten Leistungserbringer. Es
geht aber hier auch noch um mehr. Nehmen wir
an, ein Professor mit wohlklingendem deutsch-
landweit bekanntem Namen, erhofft sich mit
seiner Teilnahme an einem VOF-Verfahren, den
Auftrag zu erhalten. Der Professor erhalt ihn in
der Tat auch. Aber, wir wissen ja so oft, dass der
Professor meistens nicht selbst arbeitet, sondern
arbeiten lasst. Und der junge Kommilitone, soe-
ben mit dem Diplom versehen, ist zwar jung und
hoffnungsvoll, aber von der Planung hat er keine
Ahnung.
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Nein, meine Damen und Herren, diesen jun-
gen Kollegen schicken Sie zum Herrn Professor
zurlck und lassen dem Herrn Professor ausrich-
ten, er mochte bitte die Planung selbst machen.
Und falls er das nicht tut, fliegt er aus dem Ver-
fahren. Der Professor hat anzugeben, wer unter
seiner Federfuhrung plant und welche Qualifika-
tion der planende, hoffnungsvolle Architekt hat.
Und wenn er keine hat, nitzt der ganze klingende
Name des Herrn Professors nichts.

8§ 7 Abs. 4 VOF Zusammenarbeit

Dieser Paragraph trifft allenfalls zu, wenn Sie
sogenannte Gesamtplanungen machen oder
Generalplaner ausschreiben. Dann gilt flr jeden
der Teilnehmer, dass sowohl die formellen wie
auch die sogenannten weichen Faktoren, auf die
ich spater noch komme, nachzuprifen sind. Und
wenn Sie diese nicht reinschreiben, ist die Aus-
schreibung falsch. Wenn Sie eine Bewerbung
nachsehen und Sie prufen sie nicht nach, ob
jeder der Teilnehmer die Anforderungen erfillt,
dann ist die Vergabe falsch und wenn die Verga-
be falsch ist, kommen Sie heute statistisch ge-
sehen in 27 % der Falle vor die Vergabekammer
und wenn Sie vor die Vergabekammer kommen,
haben Sie das Verfahren zunachst einmal mit
100%iger Sicherheit um drei Monate aufgehalten
und aus dieser 100%igen Sicherheit wiederum
bei rund 20 % um zwei Jahre aufgehalten, weil
20 % der Verfahren, die zur Vergabekammer
kommen, zum Oberlandesgericht oder in Bay-
ern zum Bayerischen Obersten Landesgericht
kommen. Und damit kdnnen Sie erst einmal Ihr
Sporthallenprojekt ,begraben®.

§ 11 VOF

Dieser Paragraph fragt nach Ausschlusskrite-
rien. Die sind bekannt und tblich, nur der § 12 for-
dert hier Erklarungen und wenn die Erklarungen
nicht abgegeben werden, ist der hoffnungsvolle
Kollege schon aus diesen Grinden aus dem wei-

teren Verfahren auszuschlieRen. Was sind das
fur Auskunfte?

Die Berufshaftpflichtversicherung, in begrin-
deten Féllen Bilanz und Bilanzausziige und in
weiteren begriindeten Fallen die Erklarung tber
den Gesamtumsatz.

8 13 VOF Fachliche Eignung

Der nachste Punkt ist die sogenannte beruf-
liche Befahigung. In Juristenkreisen mit dem
Spitznamen versehen ,Antikirchturmsklausel*.
Sie kennen das alle, sei es im Verein oder in der
Kommune. Man hat einen guten Freund, dem
geht es ,saudreckig” und er musste dringend ei-
nen Auftrag haben. Nach dem Motto: , Ein Archi-
tekt kann ja alles”, schaut man naturlich, dass er
einen Auftrag bekommit.

Meine Damen und Herren, Sie haben sich
getauscht, Sie sind heute bei der Vergabe von
Auftragen nicht mehr frei. Und wenn der Kolle-
ge in den letzten drei Jahren keinen Finger an
eine Sporthalle gelegt hat, dann trosten Sie ihn
und empfehlen lhnen, dass er sich vielleicht mit
einem Kollegen zusammentut, der so etwas

schon gemacht hat, aber er wird den Auftrag
nichtbekommen oder nichtbekommen dirfen. Sie
mussen die berufliche Qualifikation nachweisen,
und zwar fur diejenigen, die diese Halle planen
und bauen. Das ist entweder der Architekt selbst,
oder bei GmbHs oder Aktiengesellschaften die-
jenigen, die das machen. Er muss Berufserfah-
rungen nachweisen und je spezieller das Pro-
jekt ist, und das wird fur Sporthallen durchaus
bejaht, umso eher muss er auch entsprechende
Erfahrungen fir die Planung und dem Bau von
Sporthallen haben. Er muss seine Qualifikation
aulRerdem durch die entsprechenden Zeugnisse
durch Referenzprojekte nachweisen.

Da genugt es nicht, dass der Kollege, der im
Jahr 1988 einmal eine Sporthalle gebaut hat, di-
ese Sporthalle sehr referenzfahig ist. Es geht um
die letzten drei Jahre.
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So, schlie3lich muss noch die technische Aus-
ristung und die Zahl der Beschéftigten angege-
ben werden. Das ist wichtig und darf nicht ver-
gessen werden, sonst ist der Bewerber ebenfalls
auszuschlieBen. Aber an diesen beiden Punkten
hat sich bisher noch wenig Streit entzlindet.

Spannender ist es schon wieder, wenn die
Mafl3nahmen des Bewerbers zur Gewahrleistung
der Qualitat gefordert werden (VOF § 13 Abs. 2f).
Und auch Sie sollten darauf sehr genau schauen.
Das heifl3t nicht, dass der Auftraggeber, was bei
den Architekten und Ingenieuren in seltensten
Fallen der Fall ist, nach der ISO 9001 zertifiziert
sein muss, aber einen schlissigen Nachweis, der
die Qualitat seiner Planung gewahrleistet, sollte
er auf jeden Fall erbringen.

Und schlief3lich sind wir wieder bei den Un-
terauftragen des Herrn Professors. Sie erinnern
sich. Auch diejenigen, die Unterauftrage erhal-
ten, missen die geforderten formellen Voraus-
setzungen, die an die Bewerbung gestellt sind,
erftllen.

Und ein letzter formeller Punkt, der zu be-
ricksichtigen ist, das sind die sogenannten
juristischen Personen. Sie dirfen
selbstverstandlich auch am Verfahren =
teilnehmen, selbst wenn die Architek-

mussen und es Ihnen verwehrt ist, dann, wenn
einer der Bewerber diese Unterlagen nicht
vollstandig erbracht hat, diese nachzufordern.
Das war bisher immer wieder streitig. Es ist in-
zwischen mehrfach von der Rechtssprechung
bestatigt worden. Also, wenn ein Bewerber seine
Haftpflichtversicherung nicht beigefugt hat, und
zwar nicht irgendeine, sondern eine gultige Haft-
pflichtversicherung, fliegt er raus, mag er noch
SO gut sein.

Meine Damen und Herren, ich werde sehr oft
als Berater bei Vergabeverfahren eingeschaltet,
es ist unglaublich, in der Regel sind bei Verga-
beausschreibungen bei mindestens 30 % der
Bieter nicht alle geforderten Unterlagen da.
Wir missen sie rausschmeif3en. Und wenn ein
wirklich guter Bieter dabei ist, kdnnen sie viel-
leicht noch, wenn sie gentigend kriminelle En-
ergie besitzen, und solange die Angebote noch
nicht gelocht werden, dem sagen, bring schnell
deinen neuesten Versicherungsnachweis, sonst
haben Sie kein Glick.

@

5
-
B

tenkammern sie gerne ausschliessen
wirden. Nur muss naturlich der Ge-
schaftszweck dieser juristischen Per-
sonen auf die Planung und den Bau
u.a. von Sportanlagen gerichtet sein.
Das lassen Sie sich am Besten durch
den Auszug aus dem Handelsregister
nachweisen.

Soweit, so gut, das waren einige
formelle Voraussetzungen, sie sind
naturlich viel umfangreicher, kdnnen
aber jederzeit nachgelesen werden.
Wichtig und nachzutragen ist noch,
dass diese formellen Vorausset-
zungen sofort nachgewiesen werden

Nr. [Buftragskriterien nach §
15 {3) VOF

Gewicht |Bewertung der Erfiillung von 115
A B Cc

Gewichtete Punkte der Bt
A E

ewerber

1
(Qualitit und
Strukturierung der
Losungsvorschlige fiir die
[Aufgabenstellung gemak
Aufgabenbeschreibung

Qualitit und
Strukturierung der
Losungsvorschlige fiir die
Aufgabenstellung durch
[Anderungsvorschlige und

73 123

Nebenangebote 15 2 4 4 30 &0 &0
3

Machgewiesene Erfahrung

auf dem Gebiet des

Gkologischen Bauens 10 3 3 3 30 50 30
4 Nachweis der Kosten- und

Terminsicherhait 10 4 3 4 40 50 40
H

[Kommunikationsfahigkeit,

[Kooperationsbereitschaft

und

Durchsetzungsvermogen

des Projektleiters des

Bewerbers gemal

Referenzauskinften und

Eindruck be personlicher

Prasentation 4 3 4 3 40 Ers 24

Auswahl der Architekten und Ingenieure (weiche Faktoren)
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§ 10 VOF —
Die ,weichen“ Auswahlfaktoren

Gehen wir also davon aus, dass Sie nach
genauer Prufung der harten Faktoren von an-
genommen 300 Bewerbungen, noch 200 Bieter
zur Auswahl haben.

So, meine Damen und Herren, jetzt kommt’s.
Sie werden es nicht fur moéglich halten. In mind-
estens 30 % aller, und ich rede hier nur von kom-
munalen, kommunalen Auslobungsunterlagen,
fehlen die sogenannten weichen Faktoren. Und
in tber 80 % sind diese weichen Faktoren falsch
oder unrichtig dargestellt.

Ich darf Ihnen dazu ein kleines Beispiel aus
einer Geschichte, die noch erst wenige Wochen
zurtckliegt, nennen. Ein gro3es deutsches Sta-
atsbauamt schreibt eine Schule aus und vergisst
die weichen Faktoren. Was machen Sie denn
jetzt? Von insgesamt 400 Bewerbern sind selbst
nach strenger Anwendung verlangten Unter-
lagen noch 300 Ubrig geblieben. Kénnen mit
den Leuten kein Vergabegesprach fuhren, weil
sie gar nicht wissen, nach welchen Kriterien sie
sie auswahlen wollen. Es gibt nur einen Ausweg,
Verfahren wiederholen, mit den damit verbun-
denen Gefahren der Forderung von Schadens-
ersatzansprichen.

Ich darf lhnen in diesem Zusammenhang
einige Bewertungskriterien zur Auswahl im
Zusammenhang mit der Vergabe eines offentli-
chen Bauauftrages geben. Es geht jetzt ndmlich
nicht nur darum, dass Sie diese Eignungskriterien
sich vorher genau Uberlegen. Sie miussen diese
Eignungskriterien gewichten und ein ,Notensys-
tem* festlegen und in jedem Fall bereits in der
Vergabebekanntmachung oder spatestens dann,
wenn die einzelnen Teilnehmer zur Angebotsab-
gabe zugelassen werden, davon benachrichti-
gen.

Und wehe Ihnen, Sie machen sich da subjek-
tiver Dinge verantwortlich. Das wird von jeder

Vergabekammer und naturlich auch vom Wett-
bewerb genauestens nachgepruft, ob Sie sauber
vergeben haben.

Und so geht es nicht

Lassen Sie mich jetzt von zwei Verfahren
berichten, von denen das eine bereits verboten
und das andere kurz davor steht, verboten zu
werden.

Es ist weder zulassig, nach der Prufung der
formellen und der weichen Faktoren aus den ver-
bliebenen Bewerbern jetzt im Losverfahren sich
drei Kandidaten auszusuchen, die zum Bewer-
bungsgesprach eingeladen werden.

Schlichtweg rechtswidrig ist das zweite Ver-
fahren, das mit folgender Logik vorgeht:

Nachdem man die formellen Voraussetzungen
aller Beteiligten geprtft habe, kébnne man aus
den verbliebenen Bewerbern unter Umgehung
des Benotungssystems sich einfach drei Bew-
erber aussuchen, die man zum Verhandlungs-
verfahren einladt oder einen kleinen Wettbewerb
machen lasst. Der BGH hat dazu geschrieben:
,In einem Teilnahmewettbewerb nach VOF ist es
nicht zulassig, einen Teil der Teilnehmer am Ver-
handlungsverfahren nach einem nicht bekannten
Kriterium auszusuchen und die restlichen Teil-
nehmer auszuschlie3en".

Absage § 13 VgV

Aus gegebenem Anlass auch noch ein paar
kurze Worte zu einem praktischen Fall, der erst
einige Monate zurtckliegt.

Kommune wahlt Architekt aus, macht Ab-
sageschreiben und teilt mit: ,Lieber Kollege tut
uns leid, Du hast den Auftrag nicht bekommen.*
Punkt Ende. 13 Tage nach Absendung der Infor-
mation flattert Schreiben eines Bieters ein, mit
Deiner Information bin ich nicht einverstanden,
die ist fehlerhaft. Du hattest mir sagen mussen,
wer hat den Auftrag bekommen, warum habe
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ich ihn nicht bekommen. Das war an einem
Mittwoch. Am Donnerstag lief die Frist aus. Am
Montag, aufgescheucht durch das externe Pro-
jektsteuerungsburo, entschliesst man sich zu
einer formgerechten Absage. Naturlich zu spat.
Die Gegenseite musste die Frist wahren. Am Di-
enstag liegt das Schreiben der Vergabekammer
auf dem Tisch. Her mit den Unterlagen. Abge-
sehen mit dem damit verbundenen Zeitverlust
kam naturlich und kommt ein Problem meistens
nicht alleine. Denn, wenn jetzt diese Unterlagen
unter den kritischen Augen der Vergabestelle ge-
pruft werden, werden Sie sehr schnell feststellen,
dass Sie noch viele andere Dinge nicht richtig
gemacht haben. Der ginstigste Bieter plétzlich
nicht mehr der ginstigste Bieter ist usw. Stress
und Arger.

Fazit, machen Sie saubere Absageschreiben
nach § 13 VgV.

Der Architektenwettbewerb

Einige von Ihnen werden mich jetzt daran er-
innern, dass es noch ein weiteres Verfahren zur
Auswahl vor allem von Architekten gibt, nam-
lich das Wettbewerbsverfahren. Ich muss Ih-
nen zustimmen, denn, was vor einigen Jahren
niemand fir maoglich gehalten hatte, dieses
Verfahren erfahrt im Moment eine regelrechte
Renaissance. Sie ist vor allem dadurch zu erk-
laren, dass die Verwaltung immer starker unter
den Druck der ortlichen Architekten kommt und,
um diesem Druck auszuweichen, ins Wettbew-
erbsverfahren fluchtet.

Damit aber treiben Sie den ,Teufel mit dem
Belzebub* aus. Ich will Ihnen das in einem Drei-
satz sagen:

1. Es kann fur Kommunen zwingende
Griunde geben, einen Wettbewerb zu ma-
chen. Aber, je mehr Spezialelemente ein
Projekt enthalt, umso unwahrscheinlicher
ist es, dass der Wettbewerb zum Erfolg
fuhrt. Mit anderen Worten, Spezialprojek-

te, Krankenhauser, Feuerwachen, Spor-
tanlagen, rentieren sich nur dann fir ein-
en Wettbewerb, wenn Sie Uber viel Geld
verflgen.

Es ist blaudugig zu glauben, dass in ei-
nem Wettbewerb neben der Asthetik
das wirtschaftlichste Projekt ausgesucht
wird. Das geht schon deswegen nicht,
weil die Technik, die heute sehr stark
oder sehr kosten entscheidend ist, nicht
Gegenstand des Wettbewerbs ist.

Ein kleines Beispiel dazu:

Es gibt eine oberbayerische Gemeinde,
die ein Freizeitbad Uber einen Archi-
tektenwettbewerb ausgeschrieben hatte.
Im Beutel der Gemeinde waren 10 Mio. €.
Der weit Uiber Deutschland hinaus berih-
mte Architekt, der den Wettbewerb gewon-
nen hat, braucht fur das Bad 20 Mio. €.
Das Ende vom Lied, der Vertrag mit
dem Architekten muss gestoppt werden,
Abstandsgelder sind zu bezahlen und
dartber hinaus ist die gesamte Abwick-
lung des Wettbewerbs, der die Gemeinde
bald stolze 200.000, — € gekostet hat, fur
die Katz gewesen.

Wenn Sie also, aus welchen Grinden auch
immer, einen Wettbewerb machen wollen,
versuchen Sie wenigstens, und auch das
ist noch konform mit den Winschen der
Architektenkammer, einen sogenannten
zweistufigen  Realisierungswettbewerb
zu machen. In der ersten Stufe bewer-
ben sich zunachst die Architekten, die
gerne Sporthallen bauen mochten. Aus
der Schar dieser Architekten suchen Sie
nach lhrer Meinung nach 25 Architekten
aus, die durch lhre Unter lagen bewiesen
haben, dass Sie schon mehrere Sport hal-
len geplant und gebaut haben. Sind das
mehr als 25 Architekten, meinen viele,
die Sache mit dem Losverfahren erledi-
gen zu konnen, was, wie Sie soeben er-
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fahren haben, nicht geht. Deshalb, wenn
Sie so ein Verfahren anzetteln, mussen
Sie sich wirklich die Mihe machen und
aus der grof3en Teilnehmerzahl, 200 bis
300 sind nicht undblich, eine entspre-
chende Mannschaft, die dann am Wet-
tbewerb teilnehmen kann, auszusuchen.
Noch einfacher und wahrscheinlich far
Sie billiger, und auch das wird von den
Architektenkammern noch gebilligt, ist
die sogenannte Mehrfachbeauftragung.
Das heil3t, Sie machen ein ganz normales
VOF-Verhandlungsverfahren,wéhlensich,
nachdem Sie mit wenigstens drei bis finf
Teilnehmern gesprochen haben, drei Teil-
nehmer aus und lassen diese zu dem von
Ihnen gewinschten Projekt Vorentwdtirfe
mit Kostenschatzun gen machen. Bei der
Begutachtung der Vorentwurfe setzen Sie
bitte echte Preisrichter und nicht nur den
Gemeinderat und einen Spezialisten ein,
der auch pruft, ob die Architekten bei der
Kostenschatzung nicht gelogen haben,
was in diesen Kreisen uberhaupt nicht als
anruchig gilt. Man mogelt mit den Quadrat-
meterflachen und mit der Kubatur.

Lassen Sie mich zum Schluss zur Zeitnoch
mehr der Vollstandigkeit als der praktisch-
en Umsetzung halber, das sogenannte
Zweiumschlagsverfahren erwahnen.
Dieses Zweiumschlagsverfahren, das in
vielen Landern auf3erhalb Deutschlands,
insbesondere in England und in den
skandinavischen Landern schon seit lan-
gem Ublich ist, wird auch bei uns Einzug
halten. Was versteht man darunter? Man
versteht darunter, dass am Tag X zwei
Angebote abgegeben werden. Ein Ange-
bot des Wettbewerbsteilnehmers und ein
zweites Angebot des Bauunternehmers
zum Wettbewerbsentwurf. Nach einem
Schlissel, der selbstverstandlich vorher
festgelegt wird, werden dann bei einen die

Preise und bei dem anderen die Kosten
gewichtet. Und wenn Sie bei dem Zweium-
schlagsverfahren dann sogar noch die
Folgekosten berechnen lassen, was sie
zwar etwas zusatzliches Bearbeitungs-
geld kostet, dann haben Sie eigentlich
ein perfektes Verfahren, um nicht nur die
Qualitat des Entwurfes, sondern auch die
Kosten in den Griff zu bekommen.

Und wenn der Architekt den Auftrag hat

Wenn Sie dann nach vielen Muhen und
Schmerzen von der Politik oder von den Preis-
richtern Ihr Architekt genannt worden ist, dann
sollten Sie mdglichst sofort im Rahmen eines
Vertrages ihm und mit ihm den schnell zu ernen-
nenden Fachingenieuren die Kostenschrauben
anlegen. Die Baukostenschatzung der Architek-
ten und Ingenieure sind schon lange nicht mehr
Gott gewollt, sondern lassen sich mit sauberen
Vertragsklauseln so eintakten, dass bei falschen
Kostenschatzungen fir die Architekten und In-
genieure Schadensersatzanspriiche entstehen,
und zwar nicht, wie Sie glauben, wie bereits oben
erwahnt, beim Vorentwurf bei einer Bandbreite
von 30 % und beim Entwurf bei einer Bandbreite
immer noch von 20 %, sondern wenn vertraglich
vereinbart, lassen sich solche Kostenabweichun-
gen vor allem dann, wenn der Architekt noch be-
hauptet, er sei der grof3e Sportstattenguru, bere-
its bei Kostenabweichungen, die je nach Projekt
Uber 10 bis 12 % liegen, signalisieren.

4.  Ausschreibung und Vergabe

Introitus

Lassen Sie uns jetzt einen grol3en Sprung in
den Bereich machen, der zwar nicht im gleichen
Umfang, wie das Vergaberecht an Architekten
und Ingenieure, aber doch massiv unsere Gerich-
te beschaftigt. Das ist das Kapitel Ausschreibung
und Vergabe von Bauleistungen. Dazu zunéachst
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einmal ein paar allgemeine Vorbemerkungen aus
der Sicht des Juristen:

Ich kann einfach nicht verstehen, dass es
wirklich ernsthafte Grinde gibt, ein Bauvorhaben
nicht en Block, das heil3t, wenigstens nach der
70 % Klausel auszuschreiben. Nach wie vor,
das heil3t zurzeit sogar mit steigender Tendenz,
schreiben die Kommunen scheibchenweise aus,
erst den Rohbau, dann die Technik und dann
den Ausbau. Die Grinde sind verstandlich, aber
das Verhalten falsch. Man will das Bauvorhaben
strecken, am Besten moglichst auf zwei Jahre,
damit man mit dem Haushalt zurechtkommt.
Dass die Kosten der Vorfinanzierung eines
Projektes einen Bruchteil dessen ausmachen,
was Sie sich an Schaden uber die verlangerte
Bauzeit einheimsen, ist offensichtlich betrieb-
swirtschaftlich in vielen Kommunen noch nicht
sauber untersucht worden.

Also, erste Regel, Paketausschreibung mit
70 % Klausel. Am Besten ware es natlrlich, Sie
wirden alles ausschreiben.

Um das zu verdeutlichen:

Nehmen Sie an, der Rohbau wird sehr preis-
gunstig. Sie freuen sich und vergeben ihn. Eini-
ge Wochen spater stellen Sie fest, dass aber die
Technik zu teuer ist, was ubrigens nicht nur the-
oretisch, sondern auch praktisch oft der Fall ist.
Denn entgegen dem allgemeinen Trend ist die
Technik in den letzten Jahren teurer geworden.

Die Technik ist also zu teuer, jetzt haben Sie
als Reaktionsmasse, um noch preisgtinstiger zu
werden, aber noch maximal 50 % des Projektes,
denn wie gesagt, der Rohbau ist bereits verge-
ben. Ihren Spielraum, das Bauvorhaben gunstig
zu machen, haben Sie eingeengt.

Ein zweiter Grund, das Bauvorhaben en
Block auszuschreiben, wird heute vielfach mit
dem Wort ,Schnittstellenmanagement” bezeich-
net. Schnittstellenmangement heil3t ein Verhal-
ten, das verhindert, dass es an den Schnittstellen

zwischen den einzelnen Gewerken Unklarheiten
gibt, die zu Nachtragen fuhren. Ich verdeutliche
Ihnen das wieder an einem Beispiel:

Der Fachingenieur hat einen Teil der Entwas-
serung nicht ausgeschrieben, weil er geglaubt
hat, dass diese Aufgabe beim Architekten ent-
halten ist. Der Architekt hat die Entwéasserung
nicht ausgeschrieben, weil er glaubt, das ist beim
Fachingenieur mit drin. Nur bei einer ganzheit-
lichen Kontrolle des Leistungsverzeichnispaketes
tun Sie sich leichter, solche Fehler zu entdecken.
Klassische Gewerke mit Schnittstellenproblemen
sind die Dachkonstruktion, der Blitzschutz,
Grundleitungen und die technischen Gewerke
Elektro auf der einen Seite und H/L/S auf der an-
deren Seite und die Fassaden.

Ausschreibung nach Einzelgewerken
oder Funktionalausschreibung an
Generalunternehmer mit teilweiser
Ubertragung von Planungsleistungen

Uber dieses Thema ist in der Vergangenheit
sehr oft gestritten worden. Fast alle deutschen
Bundeslander haben Mittelstandsrichtlinien er-
lassen, die Generalunternehmerausschreibung
unter dem Strich nur in besonderen Féllen zuge-
lassen haben. Besondere Falle waren, wenn es
fur ein Bauprodukt, z. B. Kindergarten, Sporthal-
len, ggf. auch Systemschulen, einen Anbieter am
Markt gab. Hintergrund dieser restriktiven Ausle-
gung der VOB war die Tatsache, dass ahnlich wie
heute bei PPP-Ausschreibungen die Generalun-
ternehmer Funktionalausschreibungen vielfach
als ,Waffe* der grof3en Aktiengesellschaften dazu
benutzt wurde, um mittlere und kleine Baufirmen
aus dem ,Geschaft” zu drangen. Das Thema hat
sich inzwischen mit Ausnahme von Rheinland-
Pfalz und Bayern fast fur alle Bundeslander er-
ledigt. Die letzten GU-feindlichen Bastionen, die
vermutlich aufgrund von starken Architektenkam-
mern mehr oder weniger erfolgreich verteidigt
werden, sind, wie gesagt, Rheinland-Pfalz und
vor allem Bayern.
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Der Widerstand ist heute unberechtigt und auf
europdaischer Ebene gesehen, nicht nur anachro-
nistisch, sondern rechtswidrig. Generalunterneh-
mer warten nur auf den Tag, auf dem ein Kollege
erfolgreich vor dem EUGH gegen den Freistaat
Bayern wegen Ausschluss von einer Ausschrei-
bung klagt, weil er als GU angeboten hat.

Warum ist er anachronistisch?

Er ist einmal deswegen anachronistisch, well
inzwischen eine Grof3zahl mittelstandischer Fir-
men sich auf das Generalunternehmertum ein-
gestellt haben, zum zweiten, weil es in gewis-
sen Fallen ohne weiteres nachweisbar ist, dass
der Generalunternehmer preisgunstiger ist, als
eine Ausschreibung nach Einzelgewerken und
schlie3lich, und darauf muss noch extra hinge-
wiesen werden, weil es gewisse Verfahren gibt,
bei denen ohne Generalunternehmerausschrei-
bung nichts funktioniert.

Wann kann es angezeigt sein, eine General-
unternehmerausschreibung zu machen?

- Hier sind wieder mehrere Falle zu unter-
scheiden. Ein Fall, der, zurzeit eine Rol-
le spielt, ist die Konjunkturlage. Bei einer
Konjunkturlage, wo mit schnellen Preis-
steigerungen im Bauhaupt- und — Neben-
gewerbe zu rechnen ist, kann eine Ge-
neralunternehmerausschreibung  diese
Preissteigerung frihzeitig abfangen und
damit der Kommune wirtschaftliche Vor-
teile bieten.

- Es gibt komplexe technische Ausschrei-
bungen und diese Komplexitdt nimmt
taglich zu, wo zur Vermeidung von
Schnittstellenproblemen,  Generalunter-
nehmerausschreibungen angezeigt sind,
insbesondere dann, wenn der Technik-
anteil in einem Projekt auf 40 und mehr %
steigt.

- Und schliefilich sind Generalunternehme-
rausschreibungen zwingend erforderlich

— das ist inzwischen sogar durch das
OPP-Gesetz bestatigt — wenn Banken in
die Finanzierung bei PPP-Projekten ein-
gebunden werden, weil der Banker sich
naturlich nicht darauf verlasst, ob der
Herr Architekt vielleicht doch noch etwas
vergessen hat und spater mit Nachtragen
kommt. Man wirde niemals eine saubere
Finanzierungsgrundlage bekommen.

Trotzdem, meine Damen und Herren, missen
Sie in Rheinland-Pfalz und in Bayern hollisch
aufpassen, wenn Sie vorhaben, Generalunter-
nehmerausschreibungen zu machen. Die Bau-
verwaltung dieser Lander mdchte diese Art von
Ausschreibung einfach vermeiden. Besonders
deutlich wird das, wenn man sich die neuesten
PPP-Richtlinien, die die Bayerische Oberste
Baubehorde (ich sage immer der verlangerte
Arm der Bayerischen Architektenkammer) her-
ausgegeben hat.

Hier wird z. B. behauptet, dass der General-
unternehmer bereits vor Ausschreibung seine
Subunternehmer angeben muss. Wenn nur einer
von Ihnen sich hier im Baugewerbe etwas aus-
kennt, weil3 er, wie unrealistisch diese Forderung
ist, weil der Generalunternehmer, bevor er den
Auftrag hat, praktisch keine verninftigen Nach-
unternehmerangebote bekommt und erst dann,
wenn er den Auftrag hat, sich mit den Nachun-
ternehmern beschaftigen kann.

Ich glaube auch nicht, dass eine solche For-
derung vor Gericht halt, aber auch hier ist die
Bayerische Verwaltung naturlich schlau nach
dem Motto: ,Lassen wir doch erst einmal klagen*.
Solange das noch nicht passiert ist, werden we-
nigstens 99 Unternehmer und 9.000 Kommunen
davon abgehalten, eine Generalunternehmeraus-
schreibung zu machen.

Schade, wenn man so ruckstandig ist, und das
muss ich lhnen sagen, obwohl ich aus Bayern
komme. Also, wer in Bayern und Rheinland-Pfalz
Generalunternehmerausschreibungen machen
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will, muss gut vorsorgen, damit nicht schon der
Veroffentlichungstext vor der Vergabekammer
landet.

Hinweise fur die Vergabe von
Bauleistungen nach VOB/A

Was eingangs zum Thema der Vergabe von
freiberuflichen Leistungen und den damit verbun-
denen Anmerkungen, zum Beispiel der Vergabe-
kammern gesagt wurde, gilt natirlich in gleichem
Mal3e fir die Vergabe von Bauleistungen. Hier
ist die Erfahrung der vergebenen Behorden we-
sentlich besser und damit die Rechtsunsicher-
heit geringer. Trotzdem, auch hier lassen Sie
mich auf einige wichtige Punkte hinweisen, die
in der letzten Zeit im richtigen Leben und in der
Rechtssprechung eine Rolle spielen und zu Ar-
ger fuhren.

Das Erste ist der Fall des geanderten Leis-
tungsverzeichnisses. Es gibt, meine Damen und
Herren, wahre Profis fur 6ffentliche Ausschrei-
bungen. Und damit Sie denen nicht ,auf den
Leim gehen* und viel Arger haben, miissen Sie
zum Beispiel bei Folgendem aufpassen:

Wir nehmen an, lhr Architekt hat eine Aus-
schreibung gemacht und stellt pl6tzlich aufgrund
von Ruckfragen einiger Unternehmer fest, dass
sich da ein Fehler eingeschlichen hat. Das kann
ja nun einmal vorkommen. Alles kein Beinbruch
und kein Problem. Was macht Ihr Architekt bzw.
Sie? Sie bereiten ein Fax, besser noch einen
Brief vor und schicken diesen Brief an alle Bieter,
da steht dann drin: Mein lieber Freund, pass auf,
in der Position x, y haben wir etwas verandert,
da ist ein Kommafehler drin, das sind nicht 18,
sondern 180 m3. Was meinen Sie nun, was der
schlaue Anbieter macht? Er wartet die Submis-
sion ab. Es kommt also die Submission und Sie
erteilen dem gunstigsten Bieter Maier den Auf-
trag. Oft, leider ist es so, obwohl das schon bei
der Nachrechnung hatte auffallen mussen, stellt
sich erst, nachdem Sie den Auftrag erteilen, fest,

dass der Bieter nicht die 180, sondern die 18 m3
angeboten hat. Zur Rede gestellt, dass er doch
180 m?3 hatte anbieten mussen, erklart er lhnen
frech, diese Information nie erhalten zu haben.
Was machen Sie jetzt? Bedauerlicherweise sehr
wenig. Sie mussen die ,gute Miene zum bodsen
Spiel“machen. Warum? Ein Telefax oder Email ist
selbst mit Sendeprotokoll immer noch nicht Nach-
weis, dass das geanderte LV zugegangen ist. Oft
ist es nicht einmal ein Einschreiben/Ruckschein,
denn der kleine Handwerker ist nicht zu Hause.
Dann bleibt das Ding auf der Post liegen und Sie
haben Pech gehabt. Die Deutsche Bundespost
hat ein neues Instrument entwickelt, das relativ
sicher ist, das sogenannte Einwurfeinschreiben.
Das heil3t, Sie machen ein Einschreiben, das in
den Briefkasten geworfen als zugegangen gilt.

Zweiter Brennpunkt:

In der Vergabenachprifung erwarten die Kam-
mern heute von lhnen bzw. vom Architekten, dass
er das Auswahl- und Prufungsverfahren sauber
schriftlich dokumentiert hat. Das heil3t, der Archi-
tekt muss alle die Punkte, die Ihnen vermutlich
sattsam bekannt sind, Eignung der Bieter, Fach-
kunde, Leistungsfahigkeit, Zuverlassigkeit, aus-
reichende technische Mittel dokumentiert und
gepruft haben. Und wenn, meine sehr geehrten
Kolleginnen und Kollegen, Sie diesen Nachweis
nicht ltickenlos mit Dokumenten fiihren kénnen,
werden Sie zwar die Ausschreibung nicht aufhe-
ben, aber wiederholen mussen. Einfach so ver-
geben, geht nicht mehr. Also, bitte sauber doku-
mentieren.

Dritter Brennpunkt:

Die o¢ffentliche Ausschreibung beginnt mit den
Vorbemerkungen. Eine Analyse der Rechtsspre-
chung offenbart, dass nicht nur Architekten, son-
dern zunehmend auch die 6ffentliche Hand tber
keine adaquaten Vorbemerkungen verfligen,
weil sie die Anderungen, die sich im Ausschrei-
bungs- und Vergaberecht in den letzten Jahren
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ergaben, nicht eingearbeitet haben. Sie legen
damit den Grundstein fur Missverstandnisse,
Streitigkeiten und erhohte Projektkosten. Ihre
Vorbemerkungen miuissen zurzeit mindestens
alle zwei Jahre von einem erfahrenen Anwalt
und Bausachverstandigen tberpruft werden.

Sogenannte Mustervorbemerkungen bieten
keine Rechtssicherheit.

Anderungen der VOB-Vorschriften

Sie haben hoffentlich inzwischen die Ande-
rungender VOB 2002 in Ihre Ausschreibungstexte
eingearbeitet. Es sind nicht viele Anderungen.
Lassen Sie mich ein paar wichtige sagen:

1. Sie kdnnen unter gewissen Vorausset-
zungen, damit lhr Bauvorhaben nicht
unterbrochen wird, an die Glaubiger Ihres
Subunternehmers zahlen. Lesen Sie dazu
den § 16 Nr. 6 der VOB/B 2002.

2. Sie durfen keine Burgschaft auf erstes
Anfordern ver langen. Dazu mussen Sie
den § 17 Nr. 4 VOB/B 2002 lesen.

3. Die Verjahrungsfristen — das ist eigentlich
gut fur Sie — verlangern sich nach § 13
Ziff. 4 VOB/B in der Regel von bisher zwei
Jahre auf vier Jahre. Fur elektrotechnische
und elektronische Anlagen von bisher
sechs Monate auf zwei Jahre.

Gerade bei der Frage der Gewahrleistungs-
fristen haben sich in den letzten 12 Monaten ein
paar Schwachstellen ans Tageslicht gekommen,
die Sie wissen missen.

Sie haben, wie gesagt, erfreulicherweise jetzt
statt einer Regelgewahrleistungsfrist von zwei
Jahren von vier Jahren nach VOB. Ihr Architekt
haftet grundsatzlich funf Jahre. Jetzt ist es einer-
seits fair gegenuber dem Architekten, ihn nicht
zwischen alle Stuihle zu setzen und andererseits
erhoht es lhre Sicherheit, wenn am Bau wirklich
etwas passiert, wenn Sie die Gewahrleistungs-
frist der Unternehmer von vier auf funf Jahre ver-

langern. Das ist jederzeit mit einer individuellen
Vereinbarung maoglich.

VOB: Noch drei Highlights

Nehmen Sie an, Sie haben ein Projekt abge-
schlossen. Es gibt ein Gewerk, bei dem ist kein
Mangel innerhalb der letzten zwei Jahre entstan-
den. Aufgrund der neuen Vorschriften kann Herr
Meier jetzt seine Burgschaft zurickfordern (8 17
Ziff. 8 VOB/B). Sie mussen sie ihm zurlckge-
ben.

Nach zwei Jahren plus einem Tag gibt es ei-
nen Mangel und nach zwei Jahren plus drei Ta-
gen geht Herr Meier in Konkurs. Pech gehabt.

Merken Sie sich von vornherein, dass in Ih-
ren Vorbemerkungen in der Ausschreibung be-
reits drinstehen muss, dass Sie eine Burgschaft
fordern fir die gesamte Dauer der Gewahrleis-
tungsfrist, also nicht nur fir zwei Jahre, sondern
fur vier oder besser noch gesagt funf Jahre. Das
ist nach dem Wortlaut der VOB/B maoglich.

Mit dem schwierigen Thema Gewahrleistungs-
fristen mochte ich mich nicht befassen. Ich darf
Ihnen aber sagen, Sie sollten dann, wenn es um
dieses Thema und wenn es um Verjahrung geht,
sich von einem erfahrenen Anwalt beraten las-
sen. Hier sind im Moment noch sehr viele Dinge
juristisch ungeklart, was damit zusammenhangt,
dass zunehmend, gleich welche Regierung ,,am
Ruder ist", die deutschen Gesetze schlampig ge-
macht werden. Etwa 50 % aller dieser Gesetze
missen im Nachhinein noch einmal geéandert
werden.

Spekulative Preisangaben

Selten ist in der letzten Zeit so viel geschrie-
ben und prozessiert worden, wie Uber das The-
ma spekulative Preisangaben, also der Kubikme-
ter Beton fUr einen Euro.

Lange war die Tendenz Angebote mit dieser
Preisangabe aus dem Vergabeverfahren aus-
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zuschlie3en. Inzwischen rudert die Rechtsspre-
chung wieder zuriick mit dem Argument, dass
die Gesamtleistungen und nicht die einzelne Po-
sition beachtet werden muss.

Trotzdem, sollten Sie die Angebote auf dem
Tisch haben, missen Sie sich genau damit be-
fassen und die dazugehorige Rechtssprechung
lesen. Das erspart Ilhnen im Nachhinein in vielen
Fallen den Weg vor die Vergabekammer.

5 Public Private Partnership
— Wirtschaftlich Planen, Bauen,

Wiy 2

xplanzs

Alternative ' Lebens-
Projektfinanzierung |zyklusansatz

Ubersicht PPP-Modelle

I ‘ Mlatmodallal |

se noch uber staatliche Forderungen verfligen,
mit den entsprechenden Zuschussmitteln.

Die zweite Variante ist ein PPP-Verfahren, das
heil3t die Realisierung 6ffentlicher Projekte durch
einen privaten Partner. Der auf den privaten
Partner Ubertragene Leistungsumfang kann sich
von Planung, Bau und Finanzierung bis hin zum
langfristigen Betrieb und eventuell auch der Ver-
wertung der Immobilie erstrecken. Seit 2005 gibt
es ein Gesetz zur Beschleunigung der Umset-
zung der offentlich-privaten Partnerschaften und
zur Verbesserung der gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen, kurz OPP-Beschleunigungsgesetz
genannt. Mit dem PPP-Ver-
einfachungsgesetz wird in
Kirze ein weiterer Schritt des
Gesetzgebers umgesetzt, um
zusatzliche Anreize fir solche
Partnerschaften zu schaffen.

= kplan®AG hat sich auf dem
PPP-Sektor in der Bundesre-

v v

publik in den letzten Jahren

v oo

- Mietkauf mit Erbbaurecht Modelle mit Ub

- von
- Modell “Kommune als B Facility

im Bereich - Leasing

- Modell mit Betelligung
einer stadteigenen Gesellschaft
- Sonstige (Konzessionsmodell,
Pachtmodell, Baukauf, nichi-
srmes Leasing, teilwal
Contracting, etc.)

Finanzieren und Betreiben ?
Mdoglichkeiten und Grenzen

Wie bereits am Anfang beschrieben, gibt es
im Prinzip zwei Moglichkeiten Projekte mit kom-
munaler Beteiligung errichten zu lassen.

Einmal der klassische Weg der konventio-
nellen Eigenrealisierung, d.h. die Kommune plant
und baut selbst, schreibt in Einzelgewerken aus
und finanziert das Vorhaben Uber Eigenmittel,
Kommunalkredit oder, soweit sie erfreulicherwei-

Public Private Partnership

zum fuhrenden Spezialisten
entwickelt. 50 % der Projekte,
die kplan®AG zur Zeit bear-
beitet, werden als PPP-Ver-
fahren abgewickelt. Von der
Feuerwache in Brandenburg
uber die Schulen und Sport-
hallen des Landkreises Offen-
bach, Verwaltungsgebauden,
Sport- und Veranstaltungshal-
len in Bayern, Feuerwachen in Bocholt, Ltinen,
Hanau und anderen Stadten, mehreren Schul-
und Freizeitbadern, kplan®AG hat in allen Fallen
das Konzept fur ein PPP-Verfahren entwickelt,
ausgeschrieben, vergeben und technisch, wirt-
schaftlich und juristisch begleitet.

Das deutschlandweit als Erdinger Modell be-
kannte Konzept wurde ebenfalls von kplan®AG
als bayerisches Modellprojekt entwickelt und gilt
vor allem fur kleinere und mittlere Infrastruktur-
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vorhaben als Vorbild, weil es ein schlankes und
somit kostengunstiges Modell darstellt.

Public Private Partnership,
Grundsatzliche Merkmale

Unter Public Private Partnership versteht man
ein partnerschaftliches Zusammenwirken zwi-
schen Kommunen und Privaten zur Errichtung,
Finanzierung und zum Unterhalt 6ffentlicher Pro-
jekte aus einer Hand. Das heil3t also genauer ge-
sagt, dass die Zusammenarbeit bei 6ffentlichen
Projekten mit Privaten auf drei Saulen ruht:

1. Die Entwicklungsséaule

Das Projekt wird zunachst so entwickelt,
dass es fur den Bau und den Unterhalt
durch den Privaten tauglich ist.

Was heil3t das? Das heildt z. B., dass Sie,
wenn Uberhaupt, lhre Planungsauftrage
sehr kurz halten missen und nicht dem
Kollegen Architekten und Ingenieur einen
Auftrag fur die Leistungsphase 1 8 Uber-
geben. Dann hat der Private namlich kei-
ne Einwirkungs- und Optimierungsmog-
lichkeit mehr.

Ich komme darauf noch zu sprechen.

2. Die Finanzierungssaule
Das heif3t, das Projekt wird so aufgestellt,
dass es durch einen Privaten finanzie-
rungsfahig ist. Hier missen vor allem auch
die Risikoverteilungsstrukturen sowie auf
die allgemeinen auf dem Markt erziel-
baren Finanzierungskonditionen beachtet
werden. In diesem Zusammenhang ha-
ben sich seit einiger Zeit zwei Lager her-
ausgebildet. Die eine Seite ist Verfechter
der sogenannten Projektfinanzierung, die
ganzlich ohne kommunale Sicherheiten
auskommen muss und die deshalb deut-
lich teurer als der Kommunalkredit ist.
Eine zweite Gruppe favorisiert sogenann-
te Forfaitierungsmodelle, bei der Kommu-
nen Sicherheiten zum Beispiel in Form

von Einredeverzichtserklarungen abge-
ben und somit kommunalkreditdhnliche
Konditionen gewahlt werden kbnnen. So-
wohl aus der Sicht des Mittelstandes als
auch im Hinblick auf kleinere und mittlere
Bauvorhaben wird in Zukunft weiterhin
auf die sogenannten Forfaitierungsmodel-
le abzustellen sein. Projektfinanzierungen
werden sich bei grél3eren Projekten mit
entsprechender Risikostruktur durchset-
zen.

3. Unterhaltssaule

Diese Saule istder Kerngedanke des PPP-
Ansatzes, denn der Fokus der gesamten
Projektentwicklung soll auf der Minimie-
rung der Gesamtlebenszykluskosten lie-
gen. Das heil3t, dass der private Partner
sein gesamtes Know-How ausschopft
um das Bauvorhaben so zu planen und
zu konzipieren, dass es ein optimales
Kostennutzenverhaltnis zwischen Inves-
titions- und Folgekosten aufweist. Dazu
muss er auch die Verantwortung fir den
langfristigen Betrieb Ubertragen bekom-
men.

Die in der Vergangenheit bisher in der Bun-
desrepublik praktizierten PPP-Modelle beinhal-
ten in klassischer Form meistens nur den Teil
1, namlich die Entwicklung, den Bau und die
Finanzierung durch einen privaten Partner. Der
Unterhalt war weitgehend ausgeklammert. Das
lag und liegt teilweise noch an Unsicherheiten
beim Verfahren und an der fehlenden Praxis. Es
liegt aber auch nach wie vor am unbegrindeten
Widerstand der o6ffentlichen Verwaltung. Die be-
firchtet namlich, dass mit der Herausgabe des
Unterhalts offentlicher Projekte an den Privaten
der eigene Arbeitsplatz gefahrdet und tber kurz
oder lang wegrationalisiert wird.

Schliel3lich spielt es auch eine Rolle, dass es
zwar viele offentliche Projekte gibt, die sich fir
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ein PPP-Verfahren eignen, aber mangels ausrei-
chender Projektgrof3e nicht fir den Unterhalt.

Denken Sie an die kleine Gemeinde im Bay-
erischen Wald, die ihre Grund- und Hauptschule
Uber einen privaten Partner realisieren mochte,
Volumen etwa 5 Mio. €, und jetzt soll sie auch
komplizierte Ausschreibungsunterlagen und Ver-
trage erstellen, die Beratungshonorare verschlin-
gen, wo man doch alles wie bisher machen kénnte
und das am liebsten auch relativ preisgunstig vor
Ort abzuwickeln gedenkt. Also, diesen Punkt
muss man sich immer genau anschauen.

Nachteile des PPP-Verfahrens

Als ein wesentlicher Nachteil wird empfun-
den, dass man das gewiinschte Projekt friihzei-
tig und relativ abstrakt definieren muss. Bei den
PPP-Modellen der zweiten Generation, d.h. bei
Modellen, die auch von privaten Partnern gep-
lant werden, hat man viel weniger Einfluss auf
die konkrete Planung und Ausgestaltung als das
bei konventionellen Projekten der Fall ist. Aul3er-
dem ist nach der Festlegung der funktionalen
Beschreibung der Zug in der Regel abgefahren,
so dass sich zum Beispiel der Sportverein im
laufenden Verfahren nicht noch schnell etwas
Neues einfallen lassen kann, ohne dass dann
dafir zuséatzliche Kosten vom Vertragspartner
angemeldet werden. Diese Tatsache wird Ubri-
gens von manchen Kommunen als Vorteil gese-
hen, was es im Einzelfall durch den friihzeitigen
,Redaktionsschluss” auch ist, weil dadurch eine
hohere Kostensicherheit gegeben ist.

Obwohl sich Deutschland bereits im vierten
Jahr der PPP-Ara befindet, ist die Kenntnis
dieses Verfahrens, insbesondere in Baden-Wirt-
temberg, Rheinland-Pfalz, Brandenburg und Me-
cklenburg-Vorpommern bei den Behérden noch
marginal, das heifl3t, auf einige wenige

Pilotprojekte beschrankt, die auch noch aufkei-
ne langfristige Betriebserfahrung zurickblicken
kdnnen. Obwohl mittlerweile sehr viele Veranstal-

tungen und Schulungen zum Thema stattgefun-
den haben, tun sich gerade die Mittelbehérden
sehr schwer, weil es an Praxiserfahrung fehlt. Vor
allem aber die sind in erster Linie Ansprechpart-
ner der Kommunen was die Genehmigungsver-
fahren betrifft.

Nach wie vor gibt es auch bei den Anbietern,
insbesondere den mittelstandischen Baufirmen,
viele BerUhrungsangste und auch bereits erste
schlechte Erfahrungen.

Die Angebotsverfahren sind mit einem sehr
hohen Kostenaufwand verbunden, da die Erstel-
lung eines PPP-Angebotes einen hohen Aufwand
fur Planungs- und Kalkulationsleistungen erfor-
dert. GroRere Konzerne stecken so etwas leich-
ter weg und haben daher einen entsprechenden
Wettbewerbsvorteil. Auch ist es fur Mittelstandler
deutlich schwerer eine entsprechende Finanzie-

Nutzungsiiberlassungsmodell

Bauunter-
nehmen

Bau-/ Werkvertr ag
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Kommune l
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rung fur so ein Projekt zu stemmen bzw. gene-
rell Referenzen fur Projekte ab einer bestimmten
GrofRenordnung vorweisen zu kdnnen. Ausweg
kann die Bildung einer Arbeitsgemeinschaft sein.
Von Seiten der Kommune empfiehlt es sich die
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Risikostrukturen mittelstandsfreundlich zu ge-
stalten und die Erwartungshaltung gegenuber
dem privaten Partner nicht zu hoch zu stecken.

Auch bei den Finanzierungspartnern, sprich
den Bankinstituten besteht noch ein erheblicher
Nachholbedarf. Viele Hausbanken von mittel-
standischen Firmen haben wenig Erfahrung und
zeigen sich reserviert gegeniber

PPP-Finanzierungen.

Vorteile des PPP-Verfahrens

Wie bereits erwahnt, liegt der Hauptvorteil dar-
in, dass ein Projekt nicht nur im Hinblick auf die
Baukosten entwickelt und kalkuliert wird, sondern
dass die Gesamtlebenszykluskosten auf den
Tisch gelegt werden mussen. Dies fuhrt dazu,
dass bei der Angebotslegung nicht nur Planer
und Bauleute das Projekt konzipieren, sondern
dass auch Facility-Manager und potentielle Nut-
zer eingebunden werden um ein bestmdgliches
Kosten-/Nutzenverhdltnis zu erzielen. Es zahit
nicht unbedingt das Motto ,billig gebaut ist glins-
tig“, sondern welches Planungs- und Material-
konzept fuhrt zu geringen Folgekosten und wel-
che Investition amortisiert sich dadurch maglichst
schnell. Fir die Kommune oder den Sportverein
ergibt sich ein daraus ebenfalls entscheidender
Vorteil, denn er hat nicht nur die Baukosten, son-
dern mit Angebotsabgabe bereits die Gesamtle-
benszykluskosten auf dem Tisch und kann somit
objektiv vergleichen, welches Angebot das wirt-
schaftlich wirklich gunstigere ist. Dieser Aspekt
ist vor allem deshalb wichtig, weil die Betriebs-
kosten Uber den gesamten Lebenszyklus eines
Projekts etwa 70 bis 80 % der Gesamtkosten
ausmachen. Ganz besonders deutlich wird das
im Energiebereich. Durch eine energieeffiziente
Konzeption kann viel Geld gespart werden.

Gunstige Baupreise,

weil der Private flexibel ist. Nicht nur Uber die
Task Force des Bundes, sondern auch aus in-

zwischen 10 eigenen Projekten der vergangenen
vier Jahre kdnnen wir berichten, dass der Vorteil
des PPP-Verfahrens im Ver-gleich zur konven-
tionellen Realisierung (Einzelgewerksausschrei-
bungen), schon bei den Investitionskosten zwi-
schen 10 und 20 % liegt. Er ist bei Planung und
Bau nicht an die gleichen rechtlichen und verwal-
tungs-technischen Restriktionen gebunden und
kann somit schneller und flexibler agieren. Ge-
rade bei speziellen Hochbauprojekten (Freizeit-
bader, Feuerwachen und auch Sportinfrastruk-
tur) gibt es Unternehmen, die sich hier Utber viele
Jahre gutes Know How angeeignet haben und
somit diesen sogenannten Serieneffekt nutzen
um gunstiger und wirtschaftlicher zu bauen.

Schnelligkeit

Ein Privater entscheidet schneller. Wenn der
Unternehmer ausfallt, dann kann er sich den
nachsten holen und muss nicht lange neue Ver-
gabeverfahren durchfihren. Und das steht in-
zwischen eindeutig fest, es ist nur ein Ausschrei-
bungsverfahren durchzufthren.

Der Unternehmer baut schneller. Er bekommt
namlich, Sie werden das spéater sehen, den ersten
Cent in seine Kasse, wenn das Projekt tiberge-
ben ist. Also muss er das Projekt zwischenfinan-
zieren. Das ist teuer. Auch fur den Unternehmer
ist Zeit Geld.

Qualitat

Der Unternehmer wird gut bauen, denn das
Risiko, dass ihm zum Schluss das Projekt nicht
abgenommen wird, weil es erhebliche Baufeh-
ler hat und die Qualitat nicht eingehalten wird, ist
grof3. Und wenn er selbst nicht aufpasst, dann
wird die Bank, die ja mit ihm ,im Boot" sitzt, ihm
schon die Daumenschrauben anziehen. Der
wesentliche Punkt ist aber, dass er fur den Un-
terhalt selbst verantwortlich ist und sich somit
wahrend der Betriebsphase schlechte Qualitat
rachen wird.
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Festpreis

Der Unternehmer sitzt im Festpreisbunker,
keinen Cent mehr. Daflr sorgen nicht nur Sie als
Bauherr, sondern auch die Bank, die nicht mehr
finanziert, als was im Kreditrahmen laut Vertrag
vorgesehen ist.

Risiko

Das Risiko einer Insolvenz —
und wem erzéhle ich das — liegt
nicht bei lhnen als Kommune,
sondern beim Unternehmer. Das
heil3t, dass die Unternehmer, die
letztlich bei lhnen zusammen mit
der Bank anbieten, nichtnurdurch
Ihre Prufung gehen, also, ob der
Unternehmer gut oder schlecht
ist, sondern der Unternehmer,
der bei Ihnen anbietet, geht vor
allem durch das screaning sei-
ner Bank. Und die denkt auch
nicht im Entferntesten daran, mit
einem Zeitgenossen anzubieten,
der auf wackligen Beinen steht.
Ergo, beim PPP-Verfahren ha-
ben Sie die Creme de la Creme
der deutschen Unternehmer. Un-
ter dem Strich heil3t das nattrlich fur Sie, dass
Sie bei einer PPP-Ausschreibung keine 100 und
200 Anbieter haben, sondern vielleicht nur 15 bis
20.
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Effizienzvorteile
Stimmt das wirklich?

Und wenn Sie jetzt als Kdmmerer oder als Lei-
ter des Gebaudemanagements mit lhren Politi-
kern darlber streiten, dass namlich dann, wenn
ein Privater Ihnen das Gebaude baut, die Kosten
nur deswegen niedriger sind, weil die Qualitat
und sonst irgendetwas nicht stimmt, dem darf ich
jetzt ein Chart aus dem PPP-Gutachten des Bun-
desbauministeriums zeigen. Aus diesem Chart

ergibt sich ganz klar, wo die Effizienzvorteile bei
der Ubernahme kommunaler Bauten durch einen
Privaten liegen und wo auch besonders im wich-
tigen Teil des Bauunterhalts im Besonderen ein-
gegangen wird.

Besondere Merkmale der einzelnen PPP-
Modelle

Unterschiede im Verfahrensablauf

Klassische Eigenrealisierung

Public Private Partnership

Public Private Partnership

Die PPP-Modelle lassen sich grundsatzlich in
drei verschiedenen Kategorien unterteilen.

Es beginnt mit dem Mietmodell. Das heil3t,
der Private hat sowohl das zivilrechtliche als
auch das wirtschaftliche Eigentum. Er fungiert
als Vermieter. Die Kommune hat in der Regel
die Moglichkeit, das Gebaude nach Ablauf der
Mietzeit zu erwerben.

Beim Mietkaufprojekt hingegen steht der
Eigentumsiubergang an den Mieter von Anfang
an fest. Meistens findet Uberhaupt kein Eigen-
tumsubergang statt. Das wirtschaftliche Eigen-
tum liegt bei diesen Modellen in der Regel von
Anfang an beim Mieter, oder er erwirbt mit der
letzten Mietrate das Eigentum. Wie bereits oben

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmoglichkeiten von Sportanlagen



45

zyklusmodell. Das heif3t also,

_E—;::plan ein Privater baut fur die Kom-
mune, finanziert und unterhalt
Nutzungsiiberlassungsmodell: Die wichtigsten Merkmale das PI’Ojekt.

- Nutzungsiiberlassungsvertrag mit Bauverpflichtung Das Mietmodell

- zivilrrechtl. und wirtschaftl. Eigentum bei Kommune

- Gesamtunternehmer kann Bank oder Bauunternehmer sein. Das Idealmodell ist natir-
Einbindung von értlichen Anbietern lich das Mietmodell. Was heif3t
- Gesamtunternehmer: Bauherrenaufgaben, Projektmanagement, das?

Bauherrenrisiken, Kosten- und Terminrisiko . .
Die Stadt muss ein neu-

es Sportzentrum bauen, das
weitgehend durch Schulen
und Vereine genutzt wird. Sie
hat aber kein Geld. Ein Priva-
ter kommt und sagt, ich baue

haft und schon, aber spates-

tens dann, wenn der Private

zur Bank geht und sagt, er méchte ein Sportzent-
rum bauen, wird die Bank sich mit ihm Gedanken
Uber die Finanzierung dieser Sportanlage ma-
chen und dann kann und darf er,

wenn es ein echtes Mietmodell

ist, nur einen Mietvertrag vorle-

gen, der maximal zwischen sie-

ben und zehn Jahren lauft, sonst

sehen die Aufsichtsbehérden

- Einbindung von Férdermitteln méglich

- Refinanzierung Uber Bank (auch Einbindung z.B. von KfW-Mitteln)
- Forfaitierung

- Keine Grunderwerbsteuer und sonstige Transaktionskosten

erwahnt, sind die klassischen Mietkauf- oder Fi-
nanzierungsmietobjekte ohne anschlieRenden
Gebaudeunterhalt, was eigentlich dem PPP-Ge-
danken widerspricht.

Auf dem Weg zum PPP- Investor / Ablauf des Verfahrens

Raumprogram ¢ einschliellich des Finanzamtes
chnisches ) ) ’ ) )
Programm festlegen werden in eine Ausschreibung nach VOB in dieser Geschichte kein Miet-
1. Schétzung der zusammengefasst . . _
o T N modell,_sondern ein _Mletkauf_mo
e R dell, bei dem das wirtschaftliche
Generalunterehmer 'E‘?"”"QS”“"W;EE - Zuerjfinge" Eigentum eigentlich von vornher-
- ek e ein bei der Kommune ist mit der
(VOF+VOB) -Entwicklung der Bewertungskriterien FOIge, dass es keine Abschrei-
Finanzierungs- ;:‘Ei-;gI{rllzl’l:.lr:)?lfgzgéﬁs&??nﬂ;fgﬁgrfpgebms e bungsm Og“Ch ke'ten g|bt Damlt
T il ist es fiir den Investor uninteres-

sant. Schlimmer noch, in allen
gibt, wird es diesen Zuschuss
nicht geben, denn Zuschiisse an

Deswegen gibt es die dritte und eigentlich er- - Kommunen kénnen nicht an private Grundstiick-
winschte und sicher sich in Deutschland durch-  gejgentimer weitergegeben werden.

setzende Variante des PPP-Modells als Lebens-
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Aber selbst, wenn Herr Meier nur einen Miet-
vertrag von sieben Jahren hat, dann hat die Bank
sehr schnell ausgerechnet, dass das fur die Fi-
nanzierung nicht reicht. Ende vom Lied, Miet-
modelle durch Private funktionieren im kommu-
nalen Bereich in den allerseltensten Fallen vor
allem dann, wenn die Sozialkomponente Schule,
Sport, Vereine, eine grol3e Rolle spielt, die keine
kostendeckenden Eintrittspreise zulassen.

Mietkaufmodell ohne Lebenszyklusansatz

Lassen Sie uns also gleich zum soge-
nannten Mietkaufmodell in der Form des Nut-
zungsuberlassungsmodells Gibergehen.

Die wichtigsten Merkmale des Nutzungsuber-
lassungsmodells sind:

- Nutzungstberlassungsvertrag mit Bau-
verpflichtung zwischen Vermieter und
Kommune.

- Zivilrechtliches und wirtschaftliches Ei-
gentum liegt bei der Kommune.

- Objektgesellschaft schlie3t Bau-/Werk-
vertrag mit einem Generalunternehmer.

- Objektgesellschaft tbernimmt Bauherren-
aufgaben, Projektmanagement und tragt
Bauherrenrisiken wéhrend der Bauzeit.
Verpflichtung zur Einhaltung des Pau-
schalpreises und des Fertigstellungster-
mins.

- Eventuelle Fordermittel kbnnen eingebun-
den werden.

- Objektgesellschaft refinanziert sich durch
eine Bank, Uber die auch die zinsgiinstigen
Finanzierungsmittel (KfW) bereitgestellt
werden.

- Verkauf der Mietforderungen an die finan-
zierende Bank (Forfaitierung), um Kom-
munalkreditkonditionen zu erhalten.

- Es fallt keine Grunderwerbssteuer an.

- Es entstehen keine Transaktionskosten
(z. B. Notargebuhren) fur das Grundstiick,
da der Nutzungsuberlassungsvertrag kei-
nen Formvorschriften unterliegt.

- Einbindung von Fordermitteln.

Lebenszyklusmodell

Stellen Sie sich vor, dass der Investor Ihnen
die komplette Schule zu Fuf3en legt und Sie sich
jetzt nicht Gberlegen missen, wie Sie die Schu-
le weiter managen mit Ausnahme, dass Sie dort
Lehrer und Schuler hineinstecken, Stundenplane
und &hnliche Dinge machen. Der private Partner
sagt, jetzt hast du keinerlei Sorgen mit deiner
Schule, denn ich Ubernehme fur dich auch die
nachsten 15,20 Jahre alles das, was mit dem
Betrieb und der Schule zu tun hat. Unter Fach-
leuten wird das unter folgenden Stichworten ge-
handelt:

1. Technisches Gebaudemanagement Bei-
spiel Energiemanagement

2. Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Beispiel Reinigungs- und Pflegedienste,
Sicherheitsdienste, Winterdienste

3. Kaufmannisches Gebaudemanagement
z. B. Objektbuchhaltung, Beschaffungs-
management, In diesem Fall sprechen wir
von einem Lebenszyklus-PPP-Projekt,
die anspruchsvollste, aber auch die effi-
zienteste Form des Immobilienhandlings
durch Private.

Contracting

Unter dem Stichwort Contracting wird ein
viertes Modell immer wieder angesprochen,
das eigentlich nichts anderes ist, als ein kleiner
Ausschnitt des Lebenszyklusmodells, indem Sie
namlich das Energiemanagement an einen ex-
ternen Investor hinausgeben. Das sieht dann so
aus:
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Kommune baut ein grof3es Sportzentrum, es
konnte ein Bad sein, eine Sporthalle, was auch
immer. Der gesamte Energiebereich Heizung,
besser gesagt, Warme und Strom, werden in
einer Kopplung von Anlage und Erzeugung aus
den Errichtungskosten herausgenommen. Dafir
gibt es einen oder zwei Contractoren, die Ihnen
die Anlage einbauen. Sie vereinbaren mit ihm
lediglich einen Preis fur die Energielieferung. In
diesem Preis ist in der Regel Investition, Amorti-
sation und Verzinsung der Anlage enthalten.

Sie werden sagen, das ist sehr viel teurer, als
wenn ich konventionell ausschreibe. Die Erfah-
rung lehrt uns besseres! Derzeit ist der Kampf
der Energieversorger um langfristige Energielie-
ferungsvertrage grof3. Und wenn Sie die Angele-
genheit im Wettbewerb ausschreiben und dann
mit den normalen Bedingungen vergleichen, die
Sie sonst bekdmen, kommen Sie oft zu dem Er-
gebnis, dass das Contracting preisgunstiger ist,
als die Anlage selbst zu bauen und die Energie-
lieferung auszuschreiben.

Das gilt vor allem fur die besondere Varian-
te des Holzhackschnitzelheizkraftwerkes, well
dieses immer noch offentlich bis zu 30 % in den
Investitionskosten geférdert wird.

Wichtige Parameter der PPP-Modelle,
OPP-Gesetz

,Ohne Moos nichts los*

Ihnen allen muss klar sein, dass, gleich wie das
Projekt finanziert wird, ausreichend Haushalts-
mittel, wenn schon nicht im Verwaltungshaus-
halt, so doch langfristig im Vermdgenshaushalt
vorhanden sein missen, um maogliche Zins- oder
Mietzahlungen zu bedienen.

Mit anderen Worten, wenn lhnen die Aufsichts-
behorde bescheinigt, dass Ihnen flir das Projekt
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit fehlt, dann
hilft Ihnen auch ein PPP-Projekt nichts. Auch der
externe Investor will, wenn auch nicht auf einmal,

doch nach und nach Geld von der Kommune,
das sie erst haben muss und deren Beschaffung
sich im Rahmen ihrer wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit ergibt.

Plausibilitatsprifung

Die Gesetze Uber die kommunale Finanzie-
rung der meisten Bundeslander schreiben vor,
dass die Investition und der Betrieb eines kom-
munalen Projektes durch Dritte nur dann mdglich
ist, wenn dieser mindestens ebenso wirtschaft-
lich arbeitet, als wenn die Kommune selbst baut,
uber Kommunalkredit finanziert und unterhalt.
Die Legitimation fir PPP-Projekte ist der Nach-
weis ihrer Wirtschaftlichkeit.

Bevor also mit der Realisierung einer Sport-
halle begonnen werden kann, muss zunachst je
nach PPP-Modell ein Wirtschaftlichkeitsvergleich
gemacht werden, der entweder nachweist, dass
Sie — so beim Invest-PPP — mit Hilfe eines exter-
nen Investors die Schule preisgunstiger bauen
konnen, oder beim Lebenszyklusmodell, dass
der Private plausibel auch lhre Schule preisgins-
tiger unterhalten kann. Dieser Nachweis soll von
einem externen und unabhangigen Berater er-
bracht werden.

Solange es sich um den Nachweis der ex-
ternen privaten Finanzierung im Vergleich zum
Kommunalkredit handelt, ist dieser relativ leicht
zu fahren.

Erhebliche Schwierigkeiten bereitet der Nach-
weis, dass die Schule vom Privaten auch gtins-
tiger betrieben und unterhalten werden kann als
durch die Kommune. Das Problem liegt dabei
nicht darin, festzustellen, wie hoch die Kosten
des Betriebs der Schule durch den Privaten sind,
sondern dass die entsprechenden Daten in den
einzelnen Stadten und Gemeinden in den sel-
tensten Fallen voll umfanglich vorliegen, so dass
sehr viel mit Wahrscheinlichkeitsberechnungen
und Annahmen gearbeitet werden muss und ein
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tragfahiger Vergleich, wer nun eigentlich gunsti-
ger unterhalt, schwer zu fuhren ist.

Genehmigungspflicht

Wie bereits oben kurz erwahnt, missen Sie
sich Inr PPP-Modell, sei es als Investorenmodell
oder als Lebenszyklusmodell angelegt, von der
Aufsichtsbehérde genehmigen lassen. Geneh-
migt wird das Ganze nur dann, wenn der Private
das ,Geschaft* gunstiger erledigt als die Kom-
mune. Uber die Schwierigkeiten im Bereich des
Lebenszyklusverfahrens haben wir bereits ge-
sprochen. Insbesondere in den suddeutschen
Stadten wird gerade das Lebenszyklusmodell
zum Hebel genommen, um PPP-Modelle zum
Scheitern zu bringen. Die Motivation daflr ist
vielschichtig. Da sind Architekten, die um ihre
Arbeit flrchten, da wird darlber gesprochen,
dass das Lebenszyklusmodell ganze Bauverwal-
tungen tberfliissig macht, oftmals ist es auch nur
die Angst, die aus Unwissen geboren wird.

Im Umkehrschluss fur Sie heif3t das, wenn Sie
sich zu einem Invest-PPP-Modell und noch viel
mehr, wenn Sie sich fir ein Lebenszyklusmodell
entscheiden, brauchen Sie einen guten Projekt-
begleiter, der die Dinge fir Sie so aufbereitet und
so hartnackig bei der Aufsichtsbehérde durch-
setzt, dass Sie auch die Genehmigung fur ein
PPP-Verfahren bekommen.

Offentliche Zuschiisse an den Privaten.
Geht das?

Jede Stadt und ihre Vereine sind, das haben
wir bereits oben gehort, zur sparsamen Haus-
haltsfihrung verpflichtet. Sie mussen also alle
Moglichkeiten staatlicher Zuschiisse und Zuwen-
dungen nutzen. Zuschuss heil3t, dass der Staat
zu den Eigenmitteln der Kommune fir ein Pro-
jekt weiteres Geld dazugibt. So lautet die Defini-
tion. Was aber ist, wenn die Kommune gar nicht
das Geld zur Verfigung hat, sondern ein Dritter
fur die Kommune baut. Fur viele Bundeslander
— dahinter stecken naturlich die Finanzminister

— war damit in der Vergangenheit der Zuwen-
dungsfall nicht gegeben. Nach und nach wird
diese Haltung allerdings aufgegeben und selbst
der Freistaat Bayern, der PPP-Verfahren beson-
ders feindlich gegentbersteht, hat jetzt in einem
konkreten Fall in enger Abstimmung mit dem Fi-
nanz- und dem Innenministerium einem solchen
Finanzierungsmodell nicht nur auf dem Papier,
denn da bestand bereits seit langerem die M6g-
lichkeit, sondern auch in der Praxis zugestimmt.
Voraussetzung ist allerdings, dass gewisse Vor-
sichtsmalRnahmen und Richtlinien eingehalten
werden.

Grunderwerbssteuer

Sehr lange war das Grundsttick, auf dem Sie
Ihre Sporthalle durch einen privaten Investor bau-
en lassen, ein spannendes steuerliches Thema.
Wenn der Investor, und sei es nur im Erbbau-
recht erwirbt, war Grunderwerbssteuer fallig und
wenn er es lhnen hinterher zurtckibereignet,
war ebenfalls Grunderwerbssteuer fallig.

Das OPP-Gesetz hat dieser Diskussion ein
Ende gesetzt. Grunderwerbssteuer fallt immer
dann, wenn ein Privater fir die 6ffentliche Hand
etwas baut und er dieses Grundstlck an die 6f-
fentliche Hand wieder zurlckubereignet, nicht
mehr an.

PPP-Ausschreibungen rechtssicher

Wenn Sie jetzt, meine Damen und Herren, so-
weit klar sind, dass Sie nicht nur die Investition,
sondern sogar den Betrieb durch den Privaten
ausschreiben koénnen, ergibt sich die Frage, wie
schreibe ich denn so etwas aus, wie sieht eine
solche Ausschreibung aus, nach welchen Ver-
fahren geht sie. Um das zu verstehen, missen
Sie sich erst einmal die Frage stellen, welche
Leistungen nehmen Sie Uberhaupt in Anspruch,
das heil3t, welche Leistungen schreiben Sie aus.
Im Prinzip sind das vier Leistungen:
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1. Die Finanzdienstleistung, also die Finan-
Zierung.

Das Ausschreibungsverfahren fur die Fi-
nanzdienstleistung unterliegt der Verdin-
gungsordnung fir Leistungen der VOL.

2. Die Bauleistung

Dieses Ausschreibungsverfahren unter-
liegt der VOB, der Verdingungsordnung
fur Bauleistungen und

3. Soweit Planungsleistungen zu erbringen
sind, sind diese nach der VOF, worlber
bereits ausfihrlich gesprochen wurde,
also nach der Verdingungsordnung fur
freiberufliche Leistungen, zu vergeben.

4. Baubetrieb und Bauunterhalt

Dieser Bereich unterliegt im Prinzip der
Verdingungsordnung fur Leistungen, also
der VOL.

Ja, meine Damen und Herren, was mussen Sie
denn jetzt ausschreiben. Ich habe Ihnen berich-
tet, dass der Vorteil des privaten Investors darin
besteht, dass er nicht den ganzen, entschuldigen
Sie den bdsen Ausdruck, Kram der nationalen
und supranationalen Vorschriften und Richtlinien
beachten muss. Schlimm ist dabei nur, dass heu-
te noch nicht nur Ihre Berater aus dem Bauamt,
Anwaélte und Wirtschaftsprufer, die sich neuer-
dings auch mit Vergaberecht beschéftigen, son-
dern sogar manche Vergabestellen behaupten,
dass sie drei Ausschreibungen in vollem Umfang
durchzufuhren haben. Wenn das so ware, meine
Damen und Herren, dann klappen Sie das Buch
am Besten zu, denn auf diese Art und Weise wird
das Verfahren mit dem externen Investor nicht
nur sehr viel teurer, sondern es dauert um 12 bis
18 Monate langer.

Aber jetzt die gute Botschaft, Sie missen
es nicht, denn langst hat die Rechtssprechung
des EUGH, der sich inzwischen auch der BGH
angeschlossen hat, die sogenannte Schwer-

punkttheorie entwickelt. Die Schwerpunkttheo-
rie ist inzwischen auch in das OPP-Beschleuni-
gungsgesetz eingeflossen. Diskussion beendet,
ausgeschrieben wird je nach Projektstruktur nur
nach einem Verfahren, namlich nach VOL oder
VOB.

OPP-Projekte in der Ausschreibung

Die PPP-Ausschreibung ist nicht mit der klas-
sischen Ausschreibung zu vergleichen, sondern
variiert ja nach ProjektgroRe und Projektstruk-
tur.

Die erste Frage betrifft den Baubereich.

Welche Unterlagen stelle ich dem Bauun-
ternehmer zur Verfigung?

Bekommt er fertige Planunterlagen?
Was sind kalkulationsfahige Unterlagen?

Dartber wird in der Bundesrepublik noch
grundlich diskutiert. Allerdings driftet die Dis-
kussion derzeit in einen Bereich ab, der fur den
gesamten PPP-Gedanken sehr gefahrlich ist.
Unter dem Einfluss der grof3en Aktiengesell-
schaften, der grofRen Anwalts- und Wirtschafts-
prifungsbiros wirde man nadmlich am liebsten
dem Unternehmen Uberhaupt keine kalkulations-
fahige Planung zur Verflgung stellen, sondern
ihnen praktisch nur einen Beschrieb und unter
dem Motto machen: ,Ein Stiick zu sanierende
Schule®.

Das Ende vom Lied ist bereits heute abzuse-
hen. Das ,PPP-Geschéaft* wird von den grol3en
Aktiengesellschaften und den mit diesen verbun-
denen Kanzleien betrieben. Der Mittelstand hat
wie leider schon so oft wieder einmal geschlafen
und ist eigentlich erst in Hessen wohl unter dem
Eindruck des Wahlkampfes wach geworden. Er
hat Krach geschlagen. Dieser Krach hat inzwi-
schen auch die PPP-Koordinierungsbehdrde im
Bundesbauministerium erreicht. Dort ist man ist
zwischenzeitlich bereit, auch PPP bei kleinen
und mittleren Projekten PPP-Ausschreibungen
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mit entsprechenden kalkulationsfahigen Plan-
unterlagen, je nach Definition Vorentwurf oder
sogar Entwurf zu empfehlen. Interessant ist in
diesem Zusammenhang, dass die dem PPP-Ver-
fahren absolut abgeneigte Bayerische Oberste
Baubehorde dringend den sogenannten Funktio-
nalbeschrieb empfiehlt. Bose Zungen behaupten,
das tut sie nur deswegen, um das OPP-Modell
zur Freude der bayerischen Architekten schnells-
tens ad absurdum zu fuhren.

Also, gehen Sie davon aus, erstes Element
einer PPP-Ausschreibung sind bei kleinen und
mittleren Projekten und dazugehdrende Sport-
projekte kalkulationsfahige vermasste Unterla-
gen.

Das zweite Element ist eine exakte Bau- und
Qualitatsbeschreibung, damit der Unternehmer
weil3, was er lhnen anbieten kann. Zur Bau- und
Qualitatsbeschreibung gehort auch die Beschrei-
bung der technischen Leistungen, die man vor
allem dann, wenn es sich um kleine und mittle-
re Projekte handelt (siehe oben), im Interesse
eines moglichst guten Wettbewerbs als Einzel-
leistungsverzeichnis mit Massen, die selbstver-
standlich zu Uberprifen sind, ausschreibt. Auch
das ist klar, sonst muss namlich der arme Unter-
nehmer sich nicht nur Architekten, sondern auch
Fachingenieure holen. Das kostet Geld.

Und schlie3lich gehort als drittes Element die
Beschreibung der Finanzdienstleistungen zur
Ausschreibung. Finanzdienstleistungen sind die
Zwischenfinanzierung, die Endfinanzierung, der
Zinssatz, die Zinsbindungen, die Referenzzinsen
USW.

Ausschreibung des Betriebs

Beim Lebenszyklusmodell muss dann eine
sehr professionelle Ausschreibung fir den Un-
terhalt zum Betriebsteil gemacht werden. Hier
sieht es insbesondere in der Bundesrepublik
schlecht aus. Abgesehen davon, dass diese
Betriebsausschreibungen von Kommune zu

Kommune unterschiedlich sind und teilweise An-
forderungen an das Kalkulationsvermogen der
Unternehmer stellen, die praktisch nicht zu er-
flllen sind. Ich darf Ihnen dazu ein paar unver-
zichtbare Elemente einer Betriebsausschreibung
sagen.

1. Genau festgelegter Leistungs- und Pflichten-
umfang

Festlegung der Standards

Genaue Zielvorgaben

Genaue Angaben Uber die Betriebsflihrung
Technik

Umbauten, Umnutzung auf der Basis sau-
berer Bestandsaufnahmen

o g~ N

7. Eine in allen Einzelheiten aufzuzahlende
Betriebleistung. Dazu gehdren auch Fra-
gen der Behandlung von Vandalismus-
schaden, des Energiemanagements, der
Ver- und Endsorgung (aufpassen: Che-
mie und Sperrmill), der Transportdienste,
der Personalibernahme (8 613 a BGB),
genaue Definition des kaufmé&nnischen
Gebéaudemanagements sowie des Fla-
chenmanagements. Unter Flachenma-
nagement wird verstanden, eine hochst-
mogliche Ausnutzung der zur Verfigung
gestellten Flachen. Also in der Schule fal-
len plotzlich zwei Klassen weg. Wie kon-
nen diese Flachen einer anderen Nutzung
zugefihrt werden?

Bei der Betriebsausschreibung ist auch ganz
besonders auf folgende Punkte zu achten:

1. Offnungsklauseln

2. Festlegung von Schnittstellen und Verant-
wortungs-

bereichen zwischen Privat und Stadt

w

Definition der Servicelevel
Kontrollen und Selbsttiberwachung
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6. Einrichtung einer ,Help Desk*

Es muss der Bereich Vergitung und Sankti-
onssystem geklart werden. Wie sieht es mit der
Preisanpassung aus? Gibt es Sanktionen bei
Leistungsstorungen etc.?

Zu guter Letzt:

Mit einem hoffentlich erfreulichen Ausschrei-
bungsergebnis in der Hand haben Sie dann
noch eine letzte Haltestelle, bevor Sie zum Ziel
kommen. Das ist die Kommunalaufsicht. Der
mussen Sie namlich nachweisen, dass das,
was Sie bereits von Anfang an im Wirtschaft-
lichkeitsvergleich vorgetragen haben, in der Re-
alitat eingetreten ist. Das PPP-Verfahren muss
wirtschaftlicher sein, als die konventionelle Ei-
genrealisierung. Auch diesen Nachweis soll ein
externer unabh&ngiger Berater machen. Wirt-
schaftsprufer sind dafir gut und oft sehr teuer,
aber auch die Diplomkaufleute und Betriebswirte
der kplan®AG beherrschen und betreiben dieses
,ceschaft” langer als die Wirtschaftsprifer und
kdnnen es meistens besser.

Ja, aber was passiert denn, wenn sich zum
Schluss herausstellt, dass die konventionelle Ei-
genrealisierung doch die bessere Losung ist.

Meine Damen und Herren, diesen Fall mis-
sen Sie bereits im Vorfeld mit Ihrer VOB-Stelle,
oder lhrer Task Force, Koordinierungsstelle, wie
die PPP-Stellen in den einzelnen Bundeslandern
heil3en, geklart haben.

Je nach Geschmack und Einstellung der VOB-
Stellen kann es Ihnen passieren, dass Sie ndm-
lich sonst Ihre Ausschreibung aufheben missen
nach dem Motto: ,, Aul3er Spesen, nichts gewesen®.

Also hier gibt es, wie es in den neuen Bun-
deslandern sehr oft heif3t, noch jede Mende
Beratungsbedarf. Wir sind, meine Damen und
Herren, mit dem PPP-Modell in Deutschland ge-
rade aus dem “Hafen der Theorie ausgeschifft*
und ,fahren tber stirmische See”, in der es von

Bedenkentragern, Interessengruppen, Honorar-
jAgern, gerade nur so wimmelt, auf dem Weg
»,Zum Festland” der rechtssicheren Realisierung.

Projekte erfolgreich entwickeln, finanzieren
und realisieren

Hanns-Peter Kirchmann, Rechtsanwalt
Vorsitzender des Aufsichtsrates und

Christian Lanzinger, Diplom-Kaufmann
Vorstand der

<planz:

- Aktiengesellschaft
fur Projektentwicklung und Gesamtplanung

Bahnhofstraf3e 13

93326 Abensberg

Telefon: 09443/903-288 / Fax: 09443/903-289
Telefon: 09443/921-201 / Fax: 09443/921-180

E-Mail: hanns-peter.kirchmann@kplan.de
E-Mail: christian.lanzinger@kplan.de
web: www.kplan.de
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,Betreiberhaftung — Rechte und Pflichten der
Betreiber von Sportstatten®

Die rechtlichen Pflichten der Betreiber, Art und Umfang der
Haftung sowie Moglichkeiten der Haftungsreduzierung.

Iris Martin

Einleitung

Auf der einen Seite verleihen zunehmende
sportliche Betatigungen der Sportstatte als Ver-
antwortungs- und Gefahrenbereich ein gréf3eres
Gewicht. Auf der anderen Seite sind die Kassen
der Gemeinden sowie der Sportvereine, welche
vielerorts Betreiberpflichten tGbernehmen, leer,
welches die Frage nach der Haftung zu einem
aktuellen Thema macht.

Die Betreiberhaftung beruht auf dem Grund-
gedanken, dass derjenige, welcher dem o6ffent-
lichen Verkehr zugangliche Gefahrenquellen
eroffnet, davon fur Dritte ausgehende typische
Gefahren in zumutbarer Weise fernhalten muss.
Hierzu gehoéren u. a. der Schutz vor Gefahren,
die mit dem bestimmungsgemalien Gebrauch
einhergehen sowie der Schutz vor Gefahren, die
bei Anwendung zumutbarer Sorgfalt nicht ohne
weiteres erkannt werden kdnnen. Ziel des Vor-
trages ist es, die rechtlichen Pflichten und die
Haftung der Betreiber von Sportstatten darzu-
stellen. Im Vordergrund steht hierbei die Haftung
im laufenden Betrieb; die Darstellungen der Haf-
tungsfragen bei der Errichtung einer Sportanlage
bieten Gegenstand fiir einen gesonderten Vortrag.

1. Betreiberpflichten

11

Im Sport ist eine zivilrechtliche Haftung unter
verschiedenen Aspekten denkbar. In Betracht

Sportstattenhaftung

kommt eine Haftung des Veranstalters eines
planm&Rig durchgefiihrten sportlichen Wett-
kampfes, der die Verkehrssicherungspflicht fur
die geschaffene Gefahr innehat. Des Weiteren
eine Haftung des Tragers (des Eigentimers)
oder auch des Mieter oder P&achters, welche
nicht unbedingt an der Er6ffnung eines Verkehrs,
sondern allein an eine Zustandshaftung ankntip-
fen kann sowie eine Haftung des Betreibers, der
eine dem offentlichen Verkehr zugéangliche Ge-
fahrenquelle eroffnet.

Bevor die einzelnen Betreiberpflichten und die
dahingehende Haftung néher betrachtet wird, ist
zunachst einzugrenzen, welche Bereiche von ei-
ner Haftung fir die Sportanlage und deren Be-
trieb umfasst werden. Dies sind zum einen Un-
falle in der Sportstatte, sportbetriebsbezogene
Gefahren (innerhalb oder aul3erhalb der Sport-
anlage) sowie Unfalle auf Verkehrsflachen (z. B.
Wege oder Parkplatze).

1.2

Die Frage nach dem Betreiber einer Sportan-
lage war vor nicht allzu langer Zeit schnell beant-
wortet, da in der Regel die Gemeinden Trager
und auch Betreiber der Sportanlagen waren.

Betreiber

Nunmehr haben aber u. a. bedingt durch neue
Sportarten private Betreiber bei dem Betrieb von
Sportanlagen an Bedeutung gewonnen. Zudem
Ubernehmen immer mehr Verbande und Vereine
Betreiberpflichten fur die Gemeinden. Es ist da-
mit im Rahmen der rechtlichen Pflichten des je-
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weiligen Betreibers in jedem Einzelfall zu prifen,
welche vertraglichen und gesetzlichen Pflichten
bestehen.

Die einzelnen Konstellationen werden erlau-
tert. Insbesondere wird die aus vertraglichen
Vereinbarungen, wie z. B. aus Pacht- oder Miet-
vertragen, resultierende Haftung und das Mal3
der Verantwortlichkeiten dargestellt. Des Weli-
teren wird erlautert inwieweit Ruckgriffanspri-
che, beispielsweise des kommunalen Tréagers
gegen den Betreiber, oder Regressforderungen
der Gemeindeunfallversicherung gegeniber
dem Betreiber in Betracht kommen. Zudem
wird der Frage nachgegangen, wem gegenuber
Sportler, Zuschauer oder auch unbeteiligte Drit-
te, welche beim spazieren gehen aul3erhalb der
Anlage z. B. von einem Diskus getroffen werden,
Anspriche geltend machen kénnen.

1.3 vertragliche und gesetzliche
Pflichten

Verkehrssicherungspflicht

Ausgehend von der Fragestellung, in welchen
Bereichen eine Haftung fir Sportstatten in Be-
tracht kommt, werden Betreiberpflichten aus Ver-
trag und Gesetz, insbesondere Inhalt und Um-
fang der Verkehrssicherungspflicht aufgezeigt.

Eine Betreiberhaftung kann resultieren aus
vertraglichen Verpflichtungen oder gesetzlichen
Bestimmungen. Im Rahmen der gesetzlichen
Pflichten kann der Verstol3 gegen ein Schutz-
gesetz, wobei jede Art der Rechtsnorm in Be-
tracht kommt, zu einer Haftung fihren. Als Bei-
spiel seien hier Unfallverhitungsvorschriften
oder auch Bauauflagen in der Baugenehmigung
genannt. Regelwerke privater Verbande stellen
kein Schutzgesetz i. S. d. § 823 Abs. 2 des Bur-
gerlichen Gesetzbuches (BGB) dar. Ein Verstol3
gegen ein Regelwerk kann jedoch u. U. eine Ver-
kehrssicherungspflicht begrinden, wenn hierin
die allgemein anerkannten Regeln der Technik
wiedergegeben werden.

Die allgemeine Verkehrssicherungspflicht be-
steht neben den Schutzpflichten, die vielfach
durch Vertrag oder Schutzgesetz besonders auf-
erlegt sind, sie kann sich mit diesen aber auch
decken. Die allgemeine Anspruchsgrundlage fir
Schadensersatzanspriiche bei Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht findet sich in § 823
Abs. 1 BGB, soweit es sich nicht um eine Amts-
haftung nach 8 839 BGB in Verbindung mit Art.
34 des Grundgesetzes (GG) oder § 823 Abs. 2
BGB in Verbindung mit einem Schutzgesetz han-
delt.

Die Schadensersatzpflicht nach § 823 Abs. 1
BGB qilt fur jede fahrlassige und rechtswidrige,
d. h. widerrechtliche Verletzung des Lebens, des
Korpers, der Gesundheit, des Eigentums oder
eines sonstigen Rechtes. Im Rahmen des Vor-
trages steht die Auslegung des Begriffes der
Fahrlassigkeit im Vordergrund, d. h. die Frage,
wo die Grenzen der Fahrlassigkeit liegen bzw.
welchen Umfang die Verkehrssicherungspflicht
fur Sportanlagen, insbesondere den Witterungs-
einflissen ausgesetzten Sportanlagen im Freien
hat. Dies wird anhand von Beispielen erlautert.

1.4 Umfang und Grenzen der
Verkehrssicherungspflicht

Bei den zu erdrternden Betreiberpflichten
steht die Verkehrssicherungspflicht der Betreiber
im Vordergrund. Die Verkehrssicherungspflicht
wurde von der Rechtsprechung entwickelt und
wird in der Regel fur den 6ffentlichen Verkehr wie
folgt definiert:

~Wer einen Verkehr (Stral3enverkehr, Baustel-
le, Sportanlage) eroffnet oder den offentlichen
Verkehr auf dem in seiner Verfiigung stehenden
Grundstuck duldet, hat die allgemeine Rechts-
pflicht, die notwendigen Vorkehrungen zum
Schutz Dritter zu schaffen, d. h. flr einen ver-
kehrssicheren Zustand zu sorgen. So ist der Ver-
flgungsberechtigte insbesondere verpflichtet,
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StralRen, Wege und Platze in einem ordnungsge-
mafden Zustand zu erhalten.”

Verkehrssicherungspflicht bedeutet, dass der
Betreiber einer Sportanlage grundsatzlich ver-
pflichtet ist Gefahren, die mit der bestimmungs-
gemal3en Nutzung von der Sportstétte in Zusam-
menhang stehen zu verhindern. Verletzungen,
die sich lediglich als Verwirklichung der Gefahr
fernliegender Benutzung der zu sichernden Sa-
che darstellen, liegen hingegen in der Regel au-
Rerhalb des Schutzbereiches der Verkehrssiche-
rungspflicht.

2. Praxisbeispiele

Umfang und auch Grenzen der Haftung wer-
den anhand von Praxisbeispielen und gericht-
lichen Entscheidungen naher erlautert.

3. Umfang und Grenzen der
Haftung

Das Thema Verkehrssicherungspflicht verun-
sichert die Betroffenen, so dass der Wunsch, sich
personlich so weit wie moglich abzusichern, nur
allzu verstandlich ist. Moglichkeiten und Grenzen
einer Haftungsbeschrankung durch vertragliche
Regelungen werden vorgestellt, dies insbeson-
dere fur den Fall, dass Trager und Betreiber der
Sportstatte auseinanderfallen. Des Weiteren
wird die rechtliche Situation bei Beauftragung
eines Unternehmen mit Kontroll- und Wartungs-
arbeiten erortert.

Die Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofes zur Ubertragung von Verkehrssicherungs-
pflichten wird dargestellt. Dies auch im Hinblick
auf die weitgehenden Kontroll- und Uberwa-
chungspflichten von Behorden. Im Rahmen der
Amtshaftung hat der BGH von den Behdrden
besondere Kenntnisse der Behodrdenmitarbeiter
verlangt.

.Jeder staatliche Amtstrdger muss die zur
Fihrung seines Amtes notwendigen Rechts-
und Verwaltungskenntnisse besitzen oder sich
verschaffen. Dazu gehéren auch die Fachkennt-
nisse, die im jeweiligen Tatigkeitsbereich erfor-
derlich sind.*

Die Moglichkeiten einer Begrenzung der Haf-
tung werden dargestellt.

Der Vortrag schliel3t mit einem zusammenfas-
senden Fazit zu den rechtlichen Pflichten der Be-
treiber von Sportstatten sowie den Moglichkeiten
und Grenzen einer Haftungsreduzierung.
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————1p

Triger [ Eigentiime

Stiidee und I(omnﬂunan. Varaine , Gran
Kommunale oder private Einrichtung 4

Sportstitte [ Sportanlage

-—
Batreibar [ Mietar | Pichter

privater Betreiben
Warain \

Mutzer Zuschauer
Mitgliedar Privata Schulen

t—

Bawrechiskanzlei Martin * wew.baurechiskanzlei.com

§ 813 BGB Schadensersatzpflicht

{| ) Wer versitzlich oder [ahrlissig das Leben, den Kérper,
die Gasundheit, die Fraibheit, das Eig\entum oder ain
sonstiges Recht sines anderan widerrachtlich verdetst, st
dem andersn fum Ersaty des daraus entstehen den
Schadens verpllichtet.

[Ty Die gleiche Verpllichtung trifft denjenigen, welcher
gegen ain den Schuts eines anderen bezweckten Gesetz
verstdfit, lst nach dern inhak des Geserzes ein Verstofl
gegen dieses auch ohne Yerschulden maglich, so tritt die
Ersatzpdlicht nur im Fall des Verschuldens ein.

Bavrechtslanzlei Martin * www.baurechtskanazlei.com

Unerlaubte Handlung IT y

Bei dem Betrieb siner Sportstitte kommt eine
Haftung des Betreibers in den nachfolgendan
Bereichen in Batracht:

* Unfille in der Sportstatte

* Sportbetriebsberogene Gafahren
innerhalk der Sportstatte
auBerhalb der Sportstitte

*  Unfille auf Yerkehrsflichen

Betreiberhaftung IT /

Baurechishanzlei Martin * www.baurechtshanzlei.com

§ 839 BGB Haftung bei Amtspflichtverletzung

(1} Verletzt ein Bearer vorsdizich oder fZhrlissig die hm einem
Diritten obliegende Amispilicht, so hat er dem Dritben den
daraus emistandenen Schaden ou ersetzen.

1 Fallt dem Beamiben rur Fahrizssigheit zur Last, kann er nur
dann in Anspruch genommen werden, wenn der Verletrte
niche auf andere VWeise Ersmtz zu erlagen vermag,

(Zy Varletrt ain Bearmter bei dem Urteil in einer Redhtssache saine
Amezpllicht, so ist or fOr den daraus emtstandenien Schaden nur
dann veramtwortlich, wann die Plidhtwerietzung in ainer
Straftat besteht. 2 Auf aine pllidhtwidrigs Verweigerung oder
Varzgerung der Ausiibung des Amies findet dicse Vorsdhrift
losine Anwendung.

(3) Die Ersatzpllicht tritt nicht ein, wenn der Verletzte vorsatzlich
oder fahrlissig unterlassen hat, den Schaden durch Gebrauch
eines Rechismittels abmuwenden.

Baurechiskanzlei Martin * www.bauredhtskanz lei.com

Amtshaftung |T

Haftung aus Vertrag und Gesetz I-r

Vertragliche Pllichten
z. B. Instandhalturg- und Pllege. Bespielbariosit,
Mutzung als Wettkamplstite p Yerkehrs-
sicherungspllicht
Gezetzliche Verpllichtungen
Verletning eines Schutzgesetzes § 813 Abs, 3 BGE .
W, . Schurzgesers (2. B, Unfallverhiitungs-
Vaorschrifven)

- Haftung des Grundstickeigent imers, Gebdude-
besitrers, Cch'zi.udl:l.nl.crh:.lturgpfh:ht. EE B35, 837,
A38 BGE
Verkehresicherungspllicht
allgemeine Verkehrssicherungsplliche § 823 Abs, |
BGE - Endffrung einer Gefahrenquelle, Fustands-
haftng /58231 V.om. §5 31, 89 BGR

- aus Armtshafturgsgrundsitzen § 839 BGB, Art. 34 GG

Baurechtskanzlei Martin * www. baurechtskanziei.com

Voraussetzungen fir einen
Schadensersatzanspruch

§ 823 BGB / 5 839 BGB
Verletzrungshandlung durch Tun oder
Urtariassen, sinschl. Varletzung der
Verkehrssicherungspflicht

+ Rechtswidrigheit = widerrachtlicha
Yerletzung, normwidriges Verhalten oder
Urterlassen

+ Verschulden durch
*Vorsatz
*Grobe Fahriassigheit
*| sichte (sinfache) Fahriassigkeit

und kein Mitverschulden § 254 BGB

Bawrechtshanzlei Martin * www. baursdhtskanzlei.com
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Betreiberhaftung -
Rechte und Pflichten

der Betreiber von
Sportstatten

Die rechtlichen Pflichten der Betreiber, Art
und Umfang der Haftung sowie
Moglichkeiten der Haftungsreduzierung

Baurechitskanzlei Martin * werebaurechiskanzlei.com

In Zeiten sinkender Budgets IT

WAZ Mitwoch | . jamar 2006 g
Jede Menge Stolpersteine Schalke :

Yon Christina Wandt

Berin. Einen sokhen An-drang ist
die Stfivmg Waren-test” ‘m Barlm
affenbar nicht gewohnt: An dissem
Dignsiag sndmgen sich iiber 100
Jovmualisten in den Fressenom
minche = tren auf dem Boden,
andere hlockizren die Ausginge
-gimg Panik dirfie hier nichit
ausbrechan.Es ist das xaveita Mal, dass sich die
Ztiftung beim Thema Fubball-Wh varschiilzt. Ende
vergangenar Woche arsthatle sie zu giner
Pressckonferar: fur den 120 Tinvar geladen. ...

Bawrechitskanzlei Martin # wenw.baurechizhkancelei.com
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BT T

Triger [ Eigentiime

Stddee und I{u:-rnn-mnan, Veraine , Grnl:H
Kommunale oder private Einrichtung =

5

Sportstitte / Sportanlage

Betreiber / Mieter | Pichter

* privater Betraiben
Yerain \

Mutzer Zuschauer
Mitgliader Privata Schulen

F——

Bawrechiskanzlei Martin # wew.baurechislkanelei.com

Betreiberhaftung IT |

Bei dem Batrieb siner Sportstitte kommt aine
Haftung des Betreibers in den nachfolganden

Bereichen in Batracht:

* Unfille in der Sportstatte
* Sportbetriebsbezogene Gefahren

innerhalb der Sportstatte
auBerhalb der Sportstatte
* Unfille auf Verkehrsflichen

Bavwrechizkanzlei Martin * www.bauredhtskaing leiocom
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Haftung aus Vertrag und Gesetz |-r

Wertragliche Pllicheen
z. B. Instandhaltung- und Pllege, Bespislbarkosit,
Mutzing als Wettkamplstatbe p YErkebrs-
sicharungspilicht
Sesatzliche Verpllichtungen
- Werletzung eines Schutzgeserzes § B33 Abs, 2 BGE .
W Schutzgesets (2. B, Unfallverhitungs-
Warschriften)
Haftung des Grundstickeigent bmers, Gebdude-
besitzers, Sebiudeunterhaltungspliche, §§ 836, 837,
638 BGE
Werkehrssicherungsplliche
allgemesine Verkehrasicherungsplliche § B33 Abs. |
BSE - Erdlinung einer Gefahrenquelle, Fustands-
haftung / S8230.Vom. 55 31, 89 BGR
aiis Amtshaftungsgrundsatzen § B39 BGH, Art. 34 G5

Baurechtskanezlei Martin = wwew . baurech tskanzlei.com

Unerlaubte Handlung

§ 813 BGB Schadensersatzpflicht

l::| :I Wer vorsitzlich ader fshrlissig das Leben, den Kérper,
die Gesundheit, die Freibeit, das Eigentum oder ein
sonstiges Recht eines anderen widerrechilich verbeszt, ist
dierm anderen pum Ersarr des daraus enestehenden
Schadens verpllichtet.

(%)  Dhe gleiche Verpllichtung trilft denjenigen, welcher

gegen ain den Schutz eines anderen bepweckten Gesatz
warstait. st nach dem inhal des Gesetres sin Verstafl

pegen disses auch ohne Verschulden moglich, 2o tritt die
Ersatzpdlicht nur im Fall des Verschuldens ein.

Bawrechizianzlei Martin # wwsw.baurechtskane leicom
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Amtshaftung |T

(1

(2

(3

§ 839 BGB Haftung bei Amtspflichtverletzung

Verletzt ein Beanter vorsitzlich oder fahrlissig die ibm sinem
Diritten obliegende Amispflicht, so hat er dem Dritben den
daraus entstandenen Schaden zu ersetzen.

1 Faht dem Beamben rur Fahrizssigheit zur Last, kann er nur
dann in Anspruch genommen werdien, wenn der Yerletrte
richt auf andere VWaeise Ersatr o erbgen vermag.

Verletzt cin Beanmer bei dem Urbsl| ineiner Redhtssache seine
Amispllicht, =0 ist or fir den daraus emtstandenen Schaden nur
dann verantworthich, wenn die Pllidchtverletzung in einer
Straftat besteht. * Auf eine pllichtwidrige Verweigerung oder
Veroogerung der Ausilibung des Amies findet diese VYorsdhrift
lzine Amwendung,

Diiz Ersatzpflicht tritt nidht ein, wern der Yerletzte vorsitzlich
oder fahriissig unterlazzen hat, den Schadien durch Gebrauch
gines Rechismittels abeuwenden.

Bawrechizhkanzlei Martin # wew.baurechtskanzlei.com

=

i
o
=

Voraussetzungen fir einen

Schadensersatzanspruch

§ 823 BGB / § 839 BGB

VYerkehrssicherungspflicht

Unterlassen
+ Verschulden durch

“Varsate
* Grobe Fahrlassigheit

Verletrungshandlung durch Tun oder
Unterlassen, einschl. Verletzung der

+ Rechtswidrigheit = widerrachtliche
Verletzung, normwidriges Verhalten oder

* | aichte (einfache) Fahrizssighkait
und kain Mitverschuldan § 254 BGEB

Bavrechiskanzlei Martin * www.bauredhtskanzleicom
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Verkehrsicherungspflicht

«Wer ginan Yerkehr (StraBerwerkehr, Baustalle,
sportanlage) erdffnet oder den Gffantlichen
Yerkehr auf dem in seiner Yerfligung stehanden
Grundstiick duldet, hat die allgemeine
Rachtspflicht, die notwendigen Vorkehrungen
zum schutz Drittar zu schaffen, d. h. fir sinen
varkehrssichern fustand zu sorgen. 5o ist der
Yerflgungsberechtigte insbesondere
varpllichtet, StraBen, Wege und Platze in einem
ordnungsgemdBan Justand zu erhalten.”

Baurechtskarzbei Martin * www.baurechtskanzlei.com

Benutzer sind vor allgameinen Gelahren zu bewahren, d.
k. vor den Gelahren 7u schiftzen, de iber das ibliche
Risiko der Anlagennutaing hinausgeben, von ihnen nicht
vartErsehbar und micht chne weiteres arlennbar sird.

Wird die Anlage nicht nur ven Erwachsenen besucht, ise
fis den Umnfarg der erfordedichen Sicherheits-
vorkehrungen udem in Betracht zu siehen, dass inshes,
Kinder w. jugendliche dazu neigen, Vorschrifeen u.
Anordnungen nicht nu beachten w. sich unbesonnen 2u
verhalben: daher kann die "I'ﬂ'kthl‘ﬂid‘ll!rl.ll'lg's-pﬂltht achi
die Vaorbeugung gegeniber solcherm milbrauchlichen
Verhalten efassen.

Baurechitskanzlei Martin * www.bauredhtskainz lei.oom

BGH, std. Rspr. zur
Verkehrssicherungspflicht

-
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dizwirkung einer

Gefahrenquelle

BGH, Urt. v. 02.06.2005 = Il ZR 358/04, VersR
2005, 10B6:

Stlirze ein Fulganger in unmitbelbarer Mihe einer
Gefahrenstelle, so legt nach den Grundsitren des
Armchainsbewsis der Schiuss nahe, dass die Gefahrenstells
rsache des Sturzes war (im Anschluss an BGH, v.
13021962 - VI ZR BB}

BGH, Ure. v. 200061978 - V1 ZR | 5/77, VarsR

1978, 945 - 946&:

Zur Entkrafoung des Anscheinsbeweises geniigt nicht schon
der Himweis aul sinen anderen Geschehersablauf, diesar

rAuss als |Ursache emsthalt in Betracht kbormmen,

Bawrechtskarnzlbei Martin * www.baurechtskanzlei.com

Praxisbeispiel 1 IT r

Baurechskanzlei Martin = vwwii.baurechitskanzlei. com
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Umfang und Grenzen der
Verkehrssicherungspflicht

* Eigenverantwortliche Gefahrdung bei

Erkennbarkeit der Gefahren durch die
Sperttreibenden und die Maglichkeit sich hierauf
ginrustellen einerseits

umd

* Umfang der Kontroll- und Inspektionspflichten -
bei Sportanlage auf Seiten des Trigers /
Betreibers anderseits

!

Baurechtsbcanslei Martin * www.baurechtsbeanslei.com

Verkehrssicherungspflicht :

BGH, std. Rspr.- zur Delegation von Verkehrs- -
sicherungspflichten

D Verkehrssicherungspllicht kann delegiert werden;
eine Libertragung der Yerkehrssicherungspllicht ist grds.
zulEssig. Sie bedarf einer praizisen Absprache, welche die
Sicherung der Gelahrenguelle zuverlissig garantiert. Der
Uearnahrmends wird selbst deliktiseh verarmtwortlich,,

wihrend sich die Verkehrssicherungspllicht des
ursprlinglich (allein) Verantwortlichen auf eine Kontrall-

urd Ubserwachumgspllicht redusert .

Bavrechiskanzlei Martin # www.bauredhtskanzlei.com
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Kontroll- und Uberwachungspflichten

Crer Umfang der Kontroll- und
L:Jherwad'lungﬁpﬂid'rten ist abhangig von:

* dem Zustand der Sportaniage,

* der Art des Verkehrs [ Art der Anlage,

* der Yerkehrserwartung,

= der Zumutharkeit der erforderfichen
MaBnahmen und dem

= Status der Verkehrssicharungspflichtigen

Baurechtskarzlei Martin * www.baurechtskaine lei.com

Praxisbeispiel 2 |-|-f,-

Bawrechishkanzlei Martin = wew.bauredhtskaing i com
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Verkehrssicherungspflichtige I-r

Im Ergebnis treffen sowohl den Triger f
Eigentimer (Zustandshaftung), als auch den
Betreiber (Eréffnung einer Gefahrenquelle)
VYerkehrssicherungspflichten.

Diies bleibt im Ergebniz auch so, wenn der
Triger oder Betreiber (Behdrde oder privates
LUinternehmen} fur die Sportanlage den Auftrag
zu Pflege- und Keontrollarbeiten vergibt, ohne
dass zusatzlich eine Yereinbarung iber eine
Ubertragung der Yerkehrssicherungspflicht
getroffen wird.

Baurechiskanzlel Martin # www baurechiskanzlei.com

Haftungsausschluss durch
einseitigen Aushang moglich?

BGH, 29.11.1983, V1 ZR 137/82, VersR 1984, 164
- | 66; BGH, 1602, 1982, V1 ZR 14%/80,

VersR 1982, 492 - 495:
Hier ur Frage, wann der Verkehrssicherungspllichtige
seine Haltung durch einseitigan Aushang (Schild,
Anschlag uswe.) ausschlieBen kann, . Benutzung aul
eigane Gefahr. Fir eventuelle Schiden wird niche

gehaftet”

- Keine Haftungsfreistellung bei Verletzing
grundlegender Verkehrmicherungspllichben

- Anforderungen an einen vertraglichen
Haftungsaussehluss fGr normale f einfache FahriEssighosit

Bavwrechiskanzlei Martin * www. baurechtshkane lei com
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Praxisbeispiel 3 |T

Bawrechtskanzlei Martin = www.baurechtshanz lci.com

Moeglichkeit und Grenzen der
aftungsbeschrankung

* durch Vertrag -

konkrete Formulierung der vertraglichen
Fllichten, Vereinbarung der Fllege und Wartung
ausschliellich durch fachlich geschultes Parsonal,

gef. Erweiterung des Versicherungsschutzes
= Begriindung vertraglicher Haftung und
Delegation von Yerkehrssicherungspflichten

im rechtlich zuldssigan Rahmen

* Sport- und Spéelregaln
* Anbringen konkreter Gefahrenhinweise |
Aushinge

= Reduzierung von Verkehrssicherungspflichten

Bavrechitskarzlei Martin * wew. baurechtskanzlei.com
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Fazit

Ziinehmende sportliche Betatigungen verleihen der
Sportstitte als Verantwortungs- und Gefshrenbers=ich
imimier gréBeres Gewicht.

Die Haftung beruht sul dem Grundgedanken, dass
derjenige, welcher sine Galahrengquelle, sinen Sffentlichen
Yerkehr erdffnet, daven fOr Dritte ausgehende typische
Gefshren in zumutbarer Weise fernhalten muss

Dias Haftungsrisiko der Betreiber der Sportstitte kann
durch den Machweis fachgerechter nstandhaltung und
Wartung, dezridierter vertraglicher Regelungen nebst dem
Abschluss von Versicherungen, welche auch die
Werkehrssicherungspllicht umfassen, redusiert werden.

Baurechiskanzlel Martin * www . bawrechtskanzlei.oom

Rechtsanwaltin Iris Martin

Fachanwaltin flr Bau- und Architektenrecht
Rechtsanwaltskanzlei Martin

Zweigertstr. 55 , 45130 Essen

Tel. 0201/726 90 - 38

Telefax 0201/72690 -43

E-Mail: martin@baurechtskanzlei.com
Internet: www.baurechtskanzlei.com
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Errichtung einer Sportanlage mit
Kunststoffrasenplatz in
Konigswinter-Oberplers im PPP-Verfahren

~PPP-Light™

BISp Sportstattentagung 2007

,Betreibermodelle und Finanzierungsmoglichkeiten von
Sportanlagen™

DA.-ING. AscHER LUK
|F-BErdEL H =

ARCHTEKTE - IEL RGESEL L SOHA

DER BURGERMEISTER
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Die Prufschritte

Notwendigkeit eines neuen FulBballplatzes
Machbarkeit

PPP-Eignung

Politische Grundsatzentscheidung
Planung und' Kosten
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Vergabeverfahren

Zuschlag und Umsetzung
Vertragsbestandteile

Machbarkeit

Planerische Voraussetzungen wurden in einem Gewerbegebiet in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einer neuen, vierzigigen
Grundschule mit Dreifachturnhalle und Tribunenanlage fur 800
Personen cn;fschaffen. Die Grundschule nebst Sporthalle wurde Gber
Kommunalkredit finanziert

Synergieeffekte entstenen durch die gemeinsame ErschiieSung und
die Nutzung der Parkflachen

Stadt Konigswinter ist Grundstlckseigenttimerin

Planungsauftrag im Sommer 2003: Nach Kostenberechnung 1,3 Mio.
€ Investitionsvolumen bei Finanzierung uber Kommunalkredit

Mittel wurden flr den Haushalt 2005 angemeldet
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PPP-Eignung

Problem: Kein Referenzprojekt mit vergleichbarem, relativ geringem
Volumen -> Kommune ohne Erfahrung mit PPP

Realisierungsmoglichkeit wurde trotzdem positiv eingeschatzt, da
» die Stadt Eigentimerin des Grundsticks ist
planerische Voraussetzungen gegeben sind
Rechte und Pflichten klar zu definieren sind
Dritte (Projektgesellschaften) nicht erforderlich sind
der (Rechts-) Beratungsaufwand gering ist
Voraussetzungen fur die Erteilung einer Baugenehmigung vorlagen

Allerdings:

Wechsel des Planungsburos, da besondere Erfahrung mit
alternativen Finanzierungsmethoden nicht bei allen Buros
gegeben ist

Politische Grundsatzentscheidung

Mit Verabschiedung des Haushalts 2005 wurde die
Verwaltung beauftragt, alternative Finanzierungsformen
zur Errichtung und Unterhaltung zu untersuchen
Danach erste Unterrichtung der Kommunalaufsicht
wegen des

Anzeigeerfordernisses aufgrund des kreditahnlichen
Rechtsgeschafts.

Die Kommunalaufsicht wurde anschliefiend fortlaufend
unterrichtet, z.B. durch die Ubersendung entsprechen-
der Sitzungsvorlagen.
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Ausschreibungsalternativen

Gestaltungswettbewerb mit Funktionalausschreibung

+ zunachst geringer planerischer Aufwand

- keine Vergleichbarkeit der Angebote

- wirtschaftlichstes Angebot schwierig und nur mit hohem Prifaufwand zu ermitteln
- PSC-Vergleich fast unmaéaglich

Nur Entwurfsplanung mit Funktionalbeschreibung

+ mittlerer planerischer Aufwand

- wirtschaftlichstes Angebot ist zu ermitteln, jedoch ist ein Vergleich der
Herstellungsmethoden (Qualitaten) schwierig

- PSC-Vergleich mit Einschrankung maglich

Ausflihrungsplanung + Leistungsverzeichnis

+/- planerischer Aufwand mit herkommlicher Ausschreibung vergleichbar
+ wirtschaftlichstes Angebot ist leicht zu ermitteln
+ PSC-Vergleich mit nahezu exakter prozentualer Bezifferung der Einsparung maoglich

Ausflhrungsplanung

Ing.-Buro wurde mit Genehmigungs- und
Ausitnrungsplanung beauftragt

Planung nach Optimierung vom Stadtrat beschlossen:
GroBspielfeld, Kleinspielfeld, Beleuchtungsanlage und
Tribunenplatze fur 400 Personen

Auftrag zur Optimierung der Baukosten

Auf der Planungsgrundlage erfolgte eine Uberplanung

mit Aufstellung einer neuen Kostenberechnung
(von 1,3 Mio. € auf 0,98 Mio €)
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Platzdaten

Sand-Gummigranulat verfullter
Kunstrasenplatz (105m x 68m)

Nebenspielfeld (40m x 20m)
Flutlichtanlage 150 Lux
Tribtne mit 400 Platzen

Terrassierte Anlage

Einfriedung aus Sud-West
(windgeschtzt)

Spertplatz Zuschaper

e B SRPRRAIRE, Firars wiurer Bard
Balimbarallale DS
b G en
wf Tem Lvterbwien Fres liekalooeheil med 11 Bin
uRd Wm Fkemidtn o bl Bd
BadmurTah gy B G
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Kosten der Anlage

Gesamtbaukosten (Kostenberechnung nach DIN 276)

Erdarbeiten 210.000,- €
Drainage, Entwasserung 63.000,- €
Tragschichten 67.000,- €
Sportflachenentwasserung, Einfassungen 55.000,- €
Sportoberflachenherstellung 300.000,- €
Oberflachenbefestigung 235.000,- €
Flutlichtanlage 55.000,- €
Sportgerate 45.000,- €
Bepflanzung (durch Verein) 0.-€

Gesamtbaukosten (netto) (ohne Honorare) 1.030.000,- €
Gesamtbaukosten (brutto) (ohne Honorare) 1.226.000,- €

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Kostenberechnung als Grundlage fur die nach Barwerten
erfolgte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Kein Wirtschaftlichkeitsvergleich nach PSC-Verfahren,
weil das in keiner Relation zu dem Vertragsvolumen
gestanden hatte

Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung im Stadtrat
beraten und Beschluss fur Investorenmodell herbei
gefuhrt
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Kostenberechnung

Gesamtkosten bei PPP-Finanzierung (ohne Honorare)
Vorgaben:
Gesamtlaufzeit: 20 Jahre
Sanierung nach: 15 Jahren
Inflation: 1,5 %
Zinssatz offentliche Hand (KfW): 3,7 %
Abzinsung nach Barwert: 4.5 %

Bruttogesamtkosten in 20 Jahren: 2.490.000,- €
(entspr. Barwert in Hohe von brutto: 1.650.000,- €)
Jahrliche Bruttomietkosten: 124.500,- €

Wirtschaftlichkeitsnachweis

Kostenberechnung Sportplatz Konigswinter - Oberpleis

Sporplaziiohe & B0 m2 Irrves s ferilakior
MutzungsEeit E.200 hia G4
Bawiebadausr Leuchien Tap hia

Her ki mmiio he Bpp-
Finanzimng Modal

InvestitionsXosen 1 12058 § 102050 &£

Tielbau I Feram &
Sparibalage l=g 2T &
Mavarschaiung Sporbalige nach 15 Jakren lsgn 97563 €
Gardte, Balauchtung leg BOOX) €
Spariptalzrainigu ngageral

H.F _____1_ Sibck &

2 Leuchien

14 Lauchien & .80 ELaucha
R Bazisknsten 4E?G-|:TF.
14 Lauchien a e
Honarare, Baraking, Mebankosien stz
Hanarare, Maben koaten

Beraiung (Ing. & Jur. pop-bodsl)
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Aufrechnung der Begleitkosten
(Ingenieurleistung/Jurist)

Vergleich des Umfangs der Transaktionskosten:
+ Kosten fur die juristische Begleitung

- Reduktion der Leistungsphase 8
gemeinsames Aufmass
Kostenfeststellung

Rechnungsprifung
Kostenkontrolle

Wirtschaftlichkeitsnachweis

100,632 &fa

Jahrliche Kapitalkosien

Fapitaldienzt Tialkau
HiE Ma
o T
Kaplaldienst Eaglﬁgae f{gem . dbar 20 Jahrer
1 Belag: HF 158
2 Belag: HF: 8@
PEP T s
3 RKaplaldienst Eé%i;:ﬂgb:lemmung

HF M8
pop ___Tﬂﬁ

£ Norhaltung Emeusnung Sportbslage
4,5 % InHafons rse
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Wirtschaftlichkeitsnachweis
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Vergabeverfahren

Vergabe nach VOB/A, weil Schwerpunkt auf erstmaliger
Herstellung liegt.

Beschrankte Ausschreibung nach offentlichem
Teilnahmewettbewerb gem. § 3 Nr. 1 Abs. 2 VOB/A

Voraussetzung fur die Teilnahme: Erfahrung im
Kunstrasenplatzbau, nachgewiesen durch Referenzen
aus den letzten drei Jahren

Verdingungsunterlagen:
= Genehmigungsplanung

= Ausfuhrungsplanung

= Baugenehmigung

= wesentliche Vertragsinhalte

Wesentliche Vertragsinhalte

Vertragslaufzeit: 20 Jahre, letzte Rate nach Ablauf

Grundstlck kann dinglich oder schuldrechtlich bereitgestellt werden.
Wenn dinglich, dann Heimfallrecht bei Insolvenz des Investors

Forfaitierung wird in Aussicht gestellt
Gewahrleistungspflege obliegt dem Investor
Regelmafige Pflege durch Stadt / nutzenden Verein

12 bis 15 Jahre nach Inbetriebnahme des Sportplatzes ist eine
Erneuerung des Kunstrasens vorzunehmen

Bespielbarkeit ist zu gewahrleisten mit einer Frequenz von 2.200
Stunden/Jahr

Bauunterhaltung wahrend der Vertragslaufzeit bei Investor

Obergrenze fur die Vergabe betragt 125.000 € Brutto/Jahr
(herkdmmliche Finanzierung tber Kommunalkredit minus 5%
Sicherheit) mit dem Vorbehalt, bei Uberschreitung die
Ausschreibung aufzuheben
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Zuschlagerteilung

Sieben Investoren haben ihr Interesse bekundet
Funf Investoren wurden zur Angebotsabgabe aufgefordert

Investoren hatten erkennbar Gewohnungsbedarf an das PPP-Modell
in dieser GroBenordnung

Drei Investoren haben ein Angebot abgegeben

Nach Auswertung der Angebote und Bietergesprachen mit allen drei
Investoren wurde der Auftrag nach Beschluss des Stadtrates an den
wirtschaftlichsten Bieter erteilt

Das Rechtsgeschdft wurde der Kommunalaufsicht angezeigt, die
keine Bedenken erhoben hat

Umsetzung

Beschlossene wesentliche Inhalte wurden vertraglich vereinbart
Das Grundstick wird schuldrechtlich zur Verflugung gestellt

Einer Forfaitierung wird unter Einrede- und Einwendungsverzicht
zugestimmt

Die Stadt ist jederzeit Eigentimerin des Sportplatzes mit allen
Bestandteilen

Bauunterhaltung und Gewahrleistungspflege obliegen dem Investor
Der fur die Erneuerung des Kunstrasens nach 12 bis 15 Jahren
erforderliche Betrag wird auf einem an die Stadt verpfandeten Konto
angespart.

Die Bauausfihrung wird seitens der Stadt von dem Planungsbiiro
mit tberwacht

Vertragsvolumen: 2,1 Mio. €

Transaktionskosten rd. 90.000 €, davon 15.000 € flr Beratung,
70.000 € far Planung, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und
Bauliberwachung, 5.000 € flr Bodengutachten und Vermessung

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmdoglichkeiten von Sportanlagen




Zeitlicher Ablauf

2004: Anmeldung der Mittel fur 2005: Neubau mit Kommunalkredit

2005, 1. Quartal:
2005, 2. Quartal:
2005, 4. Quartal:
2006, 1. Quartal:
2006, 2. Quartal:
2006, 3. Quartal:
2006, 4. Quartal:

2007, 2. Quartal:
2007, 3. Quartal:

Prufauftrag PPP, Unterrichtung
Kommunalaufsicht

Ing.-Biiro mit Detailplanung beauftragt
Detailplanung im Stadtrat beschlossen
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und
Beschluss fur PPP-Modell

Beschluss Uber wesentliche Vertragsinhalte
und Beginn des Vergabeverfahrens
Vertragsabschluss nach Anzeige an
Kommunalaufsicht

Baubeginn

Fertigstellung des Sportplatzes

Aufnahme des Spiel- und Trainingsbetriebs

Bilder der Anlage
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Projekt VEREINSHEIM
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SMSICHT DET

ARECHT ST

BT 50

AREICHT NOHD

Dr.-Ing. Markus Fischer,

Dr. Ing. Fischer Consult GmbH, Rheinbach
Hans Giesen,

Fachbereichsleiter Stadtverwaltung Kénigswinter
Kultusverwaltung - Schule, Sport und Kultur
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‘ . GOLDBECK

Der Betrieb von PPP — Projekten

... am Beispiel von Sporthallen in Miinster

Dr. Andreas Iding
Prokurist

GOLDBECK
Public Partner GmbH

BISp Sportstattentagung
Dienstag, 12. Juni 2007 | Veranstaltungszentrum SpOrt Stuttgart

Der Ansatz ‘ .GDLDBECI(

- -4 L E ! - -
R RS T . 3 - e -
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Inhalt 5 coLpbBECK

1. Bedeutung und zeitliche Einbindung

2. Fallbeispiel:
3 Dreifeldsporthallen in Mlnster

3. Aspekte bei der Abwicklung
4. Fazit

Lebenszykluskosten — Struktur ‘ ¥ coLbBECK

Bewirtschaftungs-/Investitionskosten

Auf die Gesamtlebensdauer einer Immobilie
(ca. 50 Jahre)

bezogen stehen die Kosten im Verhaltnis:

w80 % i 20%

(Bewirtschaftung) (Investition)
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Abgrenzung von FM und GM !! ‘ ¥ coLbBECK

Gebaudemanagement ist ein Teilbereich von
Facility Management, der Aktivitaten wahrend der
Nutzungsphase des Gebdaudes zum Gegenstand hat. Es
enthalt auch Dienstleistungen ohne Bezug zum Gebaude.
nach GEFMA 100
=> Steigerung der Effizienz!!

Facility Management Gesamtheit aller Leistungen zur
optimalen Nutzung der betrieblichen Infrastruktur auf der
Grundlage einer ganzheitlichen Strategie.

nach VDMA 24196
=> Steigerung der Effektivitat!!

Die zeitliche Einbindung ‘ ElcoLbBECK

Projektmanagement PPP

Facility Management
Projektleitung Bau

L]

Gebaudemanagement

Zeitachse

Konzipierung Ausfiihrungsplanung Bauunterhaltung

Bewirtschaftung
Finanzierung Ausfithrung Energiemanagement
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Facility Management... so nicht! ‘ .GDLDBECK

*

R e ¥ 2 T N b

Facility Management... so nicht! & coLDBECK
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Inhalt . GOLDBECK

1. Bedeutung und zeitliche Einbindung

2. Fallbeispiel:
3 Dreifeldsporthallen in Munster

3. Aspekte bei der Abwicklung
4. Fazit

Fﬁi’ligslellung

{11i 2005

Neubau einer Dreifeld-Sporthalle

als Public Private Partnership Modell

" Eigentumer
fl MONSTER

Ami fir GGehaudemanagement
Alberslohear Weg 33

48127 Miluster
Tul, 0231 / 492 - 6000

" Bawherr und Betreiber

GOLDBZCK Cebiudemensgemont Gmbil
Ummalner Sir. 4-6

39629 Bielofald

Tol. 0521 / 0488 - 2611

GOLIRECK Bau GmbH %\? - ;
Gesrhaftesiells Minster

Iartin-Luther-King-WWeg 22

48155 Minsier

Tel. 0251 £ 26353 -0

v goled i kde

- GOLDBECK
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Drei 3-Feld-Sporthalle in Miinster | .GDLDBECI(

Planung, Bau, Finanzierung und
Instandhaltung und Reinigung von drei
3-Feld-Sporthallen in Miinster.

S il MONSTER

Miinster — Parameter ‘ .GDLDBECK

» Vertragspartner der Stadt Miunster: GOLDBECK

Gebaudemanagement GmbH

Grundstickseigentumer: Stadt Munster

Gebaudeeigentimer: Stadt Minster

Auftragserteilung: 11. Juni 2004

Fertigstellung Bauwerk: 15. Juli 2005

Laufzeit PPP-Vertrag bis 31. Dezember 2035

B coLpbeeck

Miinster — Organigramm Finanzierung

STADT

[

Fortsetzung Finanzierungsvertrag

Vertrag iiber Planung, Bau,
Finanzierung, Instandhaltung und
Reinigung 3 Dreifeldsporthallen

Einredeverzichtserkldarung

Forfaitierung /
GOLDBECK
. Forderungsverkauf 5

Gebdude- Sparkasse Miinster Ost
management GmbH H

Akfw

MITTELSTANDSBANK
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Miinster — Sicherheiten .GDLDBECK

* Vertragspartner GOLDBECK Gebaudemanagement
GmbH anstelle einer niedrig kapitalisierten
Objektgesellschaft

+ Vertragserfullungsburgschaft fur die Bauphase durch
Kreditinstitut

« Gemeinschaftliche Verfugung Uber
Instandsetzungsricklagen auf einem ,Und-Konto®
durch Stadt Munster und GOLDBECK

Miinster — Planen/Bauen | .GDLDBECK

VVorgaben der Stadt Minster
- Ausgangslage / Standtortbestimmung
- Leistungsanforderungen Grundstlck
- Leistungsanforderungen Bau
+ Leistungen des Privaten im Verhandlungsverfahren
- Machbarkeitsstudien
- Entwurfsplanung

Fixierung eines Entwurfs nebst Raumbuch im Vertrag

Rickzug der Stadt MUnster aus dem weiteren Planungs-
/Bauprozess

Miinster — Planen/Bauen .GDLDBECK

» Leistungen des Privaten nach der Vergabe
- Einholung der Baugenehmigung
- Ausfuhrungsplanung (Lebenszyklusaspekt!!)
- Bauausfuhrung
» Parameter fur die Fertigstellung
- Vertragsstrafe bei verspateter Fertigstellung

- Uberprufung der vertragsgemaRen Erstellung durch
die Stadt Munster

- Falligkeit der ersten Rate
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Miinster — Planen/Bauen ‘ .GDLDBECI(

Zusammengefasst:
Die Stadt Miinster hat genau beschrieben und
vertraglich fixiert

WAS

geliefert werden muss, das

WIE

obliegt den Bietern.

Miinster — Ansicht/ Visualisierung | .GDLDBECI(

Wir haben fertig...
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Geb3dudemanagement — Leistungen EcoLbeeck

Wartung / Inspektion (auch Sportgerate)

Technische Instandsetzung

(Erneuerung bestimmter Anlagen oder Bauteile wie bspw. Heizungsanlage,

Armaturen, Komponenten der Regelungstechnik, Dach, Lampen usw. sowie

Sportgeréte [bspw. bei Sporthallen ausgenommen Kleinmaterialien wie

Balle] Austausch von Leuchtmitteln ist enthalten)

Technische Wiederbeschaffung

(Neubeschaffung einzelner Bauelemente bzw. Gewerke zu einzelnen

Zeitpunkten wahrend der Vertragslaufzeit)

Schénheitsreparaturen

(bspw. gemaB vorgegebener Intervalle)

Stérungsentgegennahme Gebaudemanagement — Leistungen

B coLbeECK

(365 Tage / rund um die Uhr)

Bauunterhaltung — Vergii

Vierteljdhrlich und nachschussig
Zwei Konten Modell (60:40)

Mangelbehebung

(Festlegung von Reaktionszeiten, sonst Schadensersatz!!!
Hausmeister als geringfiigig Beschaéftigte zum
Controlling

AuBenanlagenpflege

(Pauschalpreis ist auch hier méglich)

Winterdienst

(Pauschalpreis ist auch hier méglich)
Versicherung
Unterhalts- und Glasreinigung

Energiemengenmanagement
(bei vorgegebenem Nutzerprofil bzw. méglicher Einflussnahme auf das
Nutzerverhalten)

Instandsetzungskonto mit ausschliel3lich

gemeinschaftlicher Verfugung

Preisanpassungen uber Indexierung

Vereinbarung uber Mangelbehebung

Vertragstrafe bei Nutzungseinschrankungen

bzw. Nichtnutzbarkeit
Anpassungsmadglichkeit des

Leistungsumfanges durch die Stadt

Mdunster
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Investitionsvolumen ‘ .GDLDBECK

Gesamtsumme ca. 6,5 Millionen € zzgl. MWST

Gesamtsumme ca. 8,54 Millionen € zzgl. MWST

(ohne indexanpassungen)

Zahlungsstrome ‘ E coLbeECK

Vorldufig ca. 490.000,-- Euro jahrlich wmexewmm

Anfédnglich ca. 285.000,-- Euro jéhrlich zzgl.
MWST

Betriebskosten ‘ . GOLDBECK

ca. 28.000,-- Euro p.a. zzgl. MWST

ca. 26.000,-- Euro p.a. zzgl. MWST

ca. 6.100,-- Euro p.a. zzgl. MWST

ca. 4.800,-- Euro p.a. zzgl. MWST

ACHTUNG: Nutzerprofile
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Inhalt E coLbeEck

1. Bedeutung und zeitliche Einbindung

2. Fallbeispiel:
3 Dreifeldsporthallen in Minster

3. Aspekte bei der Abwicklung

4. Fazit
Erfolgsfaktoren — FM und GM .GDLDBECI(

* Verantwortliche Einbindung von Facility
Management - Kompetenz in der
Projektentwicklung/Angebotserarbeitung.

e Ubertragung der wirtschaftlichen Verantwortung fir
Planung, Bauausfiihrung und Bauunterhaltung auf
einen umfanglich verantwortlichen privaten
Partner.

¢ Die Vergaben von Nachunternehmerleistungen
sollten immer nach dem Vier-Augen-Prinzip
durchgeflihrt werden.

* Langfristige Einbindung der NUs bei Wartung
und Inspektion.
Voraussetzung flir Effizienz und Effektivitat!!

Nachunternehmen - Beauftragung | FlcoLpBECK
R -\ . & ' i s

o

Vefga be

GOLDBECK
Eigenanteil
- 25%

Regionale
NUs
25 %

Uberregionale
NUs
50 %

Die Einbindung von NUs in der Ausfiihrungs- und
Nutzungsphase wird durch PPP explizit geférdert !!
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Fazit ‘ ElcoLpbeEck

* Die Nutzungsphase bzw. der Betrieb wird oftmals noch bei
PPP-Ausschreibungen vernachlassigt.

* Der Hauptanteil der Lebenszykluskosten fallen in der
Nutzungsphase an.

* Integrative Betrachtung von Planung, Bau,
Bauunterhaltung und Bewirtschaftung ermdéglicht erst
nachhaltige Wirtschaftlichkeit.

» Pauschalierung der Leistungen wahrend der Bau- als auch
der Nutzungsphase

» Festpreis mit Indexierung von nicht beeinflussbaren
Entwicklungen

» Entkopplung der Bauunterhaltung von der éffentlichen
Haushaltslage.

Ein Feedback aus Miinster .GDLDBECK

,,Es hatte nicht besser kommen kénnen

Privatfirma errichtet drei Sporthallen: Hart fiir die Handwerker, gut fiir den Steuerzahler

Van Klaus Baumeister

. haltung der Gebaude, derwail
obelto. dia Blulmhmg in Al die Stadt die fiir

. Milnster. Die drei neuen buchten, Gremmendorf und diesen Zeitraum anmistet. Jo-
Droifachsporthallen in Al- s i Hlllrclrg Ausdriicklich hebt ec  der Fohler bei der E!;Ialhng
bachten, Gremmendorf und ereinstimmung mit an- i
OMMENTAR Hiltrup sind offiziell noch = 'dia i sder i
pieht eingowsili, doch der duﬁsq;awuhn]ld! gute Zah- holon®, botrachtet der Ge-
———————————— Sokt htlich be- lungsmoral® des  Bauherrn lrhnhsfuhmr das Jahr der Er-
roits mmk Der Goldbeck hervor. bauung und die 30 Jahre der

Anselm Schuhmann, Ge- Nutzung als sino betriobswirt-
schiifisfilhrer das Abmlung schafiliche Einheit. Flapsig
: War 30 Jahre

]duk [auch fnanziell] den
Kopl fiir die Funktions de
§

lassen, als

Grund ¢
ar” i i
- Expunmcnl Lvﬁhanda
durch dio Bislofelder Firm:
Goldbeck: privat buu\.n und ﬁ
nanzieren  zu

e o

okt in Miinster. Die drei Ge-
dude befiinden sich in einem
.mingelfreien Zustond, dar
Z»np an wurde eingehalten®.
l m Ubrigen  Eing dar drel neusn Geldbeck-Sporthallan steht in Hiltrup  Dis besondere Sorgfalt. mit  als

Glilcksgriff erwiesen. .Aus
S m s Steuarzahlors hatte

Neue Turnhallen setzen Stadt in Erstaunen gz e e o

' ; auch vnn‘ Handwerksfirmen, ird inn des neuen Schuljahres auch genutzt. ~derans Werk gegangan wurdo,  insbesonde -

n Albachten, Gremmendorf setzt, hat im Rathaus méach- i 1, P S5 e oroms Lo et T e Srummenhai Q":Z;';“ en"Be. baatasdis Korouns mioit”
und Hiltrup sind drel neue 1ig Eindruck gemacht. Hinter 2.5932;1'3&5’:;":“'12",?:&".‘: ook ; E”EE’.‘;S}‘;{“‘,};., s e
Sporthallen entstanden. Das vorgehaltenar Hand ist von ralunemmabmer von aohmen, Upesdlies it aufder - inny ausgohandslt hat. offiziellen Einwelhungen be-

kt*. so ha-  Das Bielefelder Untemeh- vor.
rtiger Fir man bokiilt fir 30 Jahre die
lnger fir  Zustandigkeit fir die Unter- > Kommentar

dwarkam, Fix i 5
rke zohn Jahre Gewihr  Mingel dez-n mnﬂ]lalh\an schy
wistung (statt fiinf] zu iber drei Er nden abgestellt, kleine mer

ist in Zeiten knapper Kassen einer Lehrstunde® die Rede.

an sich schon bemerkens-  Dig beteiligten Handwer-
wert, In diesem Fall kommen  kgr haben nach WN-Recher- WN 13.9.2005
aber noch besondereé Um- chen unterder strengen Bau-
stande hinzu: Die Turnhallen jeitung  teilweise gelitten,
wurden von dem General- |oben ihrerseits aber die gute
unternehmer Goldbeck aus zapjungsmoral — angesichts

Bielefeld nicht nur geplant ger Krise in der Bauwirtschaft
und gebaut. Das Unterneh- gin wichtiger Aspekt.

men sorgt auch fir die Fi-
nanzierung und die laufende istEéTze g;r:'éha#ﬁi%‘eﬁBﬁl;’:;‘
Unternaliung. Der Gegen- A ! 4
= 5 Aber der ideclogisch moti-
wert, den die Stadt Mlnster ibHBR. Dabatte. o sl 5
aufzubringen hat: Sie ver- ¢ .o v der ein privates®
pfiichtet sich, die Hallen 30 1 -P hipiend
Jahre lang anzumieten ebéudemanagemen
: bessere ist, dirfte der Boden

_DasTempo, vor allem aber  gntzogen sein. Entscheidend
die Zuverlassigkeit, mit der gt allein der Erfolg.

die Firma das Projekt um- Klaus Baumeister
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SPOrt concept

Sportsifatten fir die Zukunft gGmbH

lhre Referenten

Cathrin Dietz
Dipl. Ing. Architektin, 38 Jahre
Geschéftfliihrerin der SpOrt concept

Thorismuth Gaiser

Dipl. Ing. Architekt, 46 Jahre

Freier Architekt BDA / SIA

Freier Stadtplaner

Freier Sachverstandiger flr Schaden an Gebauden
Geschaftsfihrer der SpOrt concept

Gliederung

= YVorstellung SpOrt concept
* Der richtige Weg - ganzheitliche Bearbeitung
* Lebenszyklus einer Immaobilie
« Zukunftsweisende Projekte
«  SpOrt Stuttgart
+  Trainingsarena Zentraler Olympiastitzpunkt
+  Nullemissionshalle
+  Kombibad DuGoNe
«  Sportpark Kirchheim
» Weitere Projekte

* Finanzierungs- und Zuschultmaéglichkeiten
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Gesellschafter und Geschaftsfihrer der SpOrt concept

Herr Baur
WLSE STB OTB . .
Wiirttembergischer Schwabischer Deutscher SpOrt concept befasst sich mit:
Landessportbund Turnverband Turnverband
+  Sport- und Mehrzweckhallen
+  Béaderbauten
+  Kletterhallen
SpOrt concept +  Gymnastikhallen
«  Fithesscenter
«  Wellnesseinrichtungen
«  Vereinsheime
Domino KUBUS
Planungsgesellschaft Generalplaner GmbH «  Aussensportanlagen
Architekten und Ingenieure mbH Architekten und Ingenieure
Herr Gaiser Frau Dietz -t

SpOrt concept bietet:
. Kompetenz fur die speziellen Bedirfnisse des Sports
. Bedarfsgerechte Planungen
«  alles aus einer Hand
. Projektbetreuung
. Integrierte Konzepte
. Innovative Energiekonzepte
+  Zeitgemalie Lésungen
. moderne Sportarchitektur
SpOrt concept ist der kompetente Partner fli

. efc.

. Kommunen

. Sportvereine

. Sportverbande

. Unternehmen

. Investoren und Banken

. etc.
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Der richtige Weg -
Ganzheitliche Bearbeitung

Ganzheitliche Bearbeitung von Anfang an ...

Bedarfsanalyse
Marktanalyse
utzungsanalyse

Projektentwicklung
Finanzierung —

Betrichskonzepte / \

Projektsteuerung

Bestandsanalyse
Standortanalyse

Projektplanung

Energiekonzepte

Facility Management

IOffenes Miteinander in Arbeitskreisen
mit Projektsitzungen und Ergebnisprotokollen

Auftraggeber

Projektsteuerer

SpOrt concept

Fachplaner Behdarden
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Kriterien fur die Projektplanung

Funktionalitat

Gestaltung Energiekonzept

Qualitat
Nachhaltigkeit

Betriebskosten
Unterhaltskosten

'Beispielhafte Vorgehensweise

|_, Analyse

Standort, Bedarf, Nutzer

. DT

L Raumprogramm. Funktionsschema,
Betrieh

|—> Finanzierung

N T
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Lebenszyklus
einer Immobilie

Lebenszyklus

Bedarfs- Planungs- Bauphase Inbetrieb- Mutzungsphase Abriss,

ermittiung phase nahme WVerwertung

ca. 1.Jahr ca.1-2Jahre  ca 1-3Jahre ca. 05 30 —100 Jahre ca. 1 Jahr
—1 Jahr

Rohbau A0-100 Jahre
Technik 5-15 Jahre
Ausbau 15-25 Jahre

ca. 85% der Kosten
der gesamten Phase

Beeinflussbarkeit der Kosten im Lebenszyklus einer Immobilie

E Kosten
entwicklung

Kostenbe-
einflussung

»

Ohjekt-
warbersitung
und Planung

Erstellung | Betrigh / Mutzung MNutzungsdauer der Immaobilie
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Zukunftsweisende
Projekte

SpOrt Stuttgart

o
2

Die Bauherrengemeinschaft

» Wiirttembergischer Landessportbund
» Schwabischer Turnerbund

» Landessportverband Baden-Wirttemberg

» Baden-Wiirttembergischer Triathlonverband

* Handballverband Wirttemberg

» Schwabischer Skiverband

» Schwimmverband Wiirttemberg

* Tischtennisverband Wiirttemberg-Hohenzollern
= Volleyball-Landesverband Wiirttemberg

» Wiirttembergischer Leichtathletikverband

= Wiirttembergischer Schitzenverband

} SBDLZ GbR

» Wiirttembergischer Sportkegler- und Bowlingverband

= Wiirttembergischer Versehrtensportverband

Haus des Sports
GbR

_/
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Raumprogramm:
Gemeinsames Haus flr

15 Sportverbande mit Buroflachen
Veranstaltungs- und Konferenzflachen
Fitnessstudio

Sporthalle

Gymnastikraume

Restaurant

weitere Mietflachen

Zieldefinition:
. Kompetenzzentrum des Sports in Baden-Wirttemberg

. Dienstleistungen und Services rund um den Sport

. Nachhaltigkeit (Passivhausstandard)

Finanzierungsmodell

= Gesamtbaukosten 21.866.000 €
= davon Eigenkapital 6.624.000 €
= davon Fremdkapital 15.242.000 €

Finanzierung zu niedrigen Zinsen tber 20 Jahre

= Uberlassung des Grundstiicks durch die Stadt Stuttgart in Erbaurecht und
einmaliger Zuschuss 1.000.000 €

= Baukostenzuschuss im Rahmen der Forderrichtlinien des WLSB 350.160 €

= Verbande bringen Eigenkapital ein, welches in Zerobonds angelegt wird und
der Schlusstilgung nach 20 Jahren dient.

Fremdkapital wird (iber die gesamten Herstellungskosten aufgenommen.
Aufgrund der Hohe des Eigenkapitals und der 80%-igen Blirgschaft der Stadt

Das Grundstiick Stuttgart werden annahernd kommunale Darlehenskonditionen erreicht.

HANNS-MARTIN-
SCHLEYER-HALLE

IOpti male Lage im Herzen tljes Sportpark Stuttgart

beim laufenden Finanzierungsaufwand wird das in unterschiedlicher Hohe
eingebrachte Eigenkapital entsprechend beriicksichtigt.

o i, 2
MEHCEDES}BENI VELT
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Grundriss EG
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Trainingsarena
Zentraler
Olympiastutzpunkt

ldee

) ) Nutzung der medizinische Betreuung
Integration der Funktionen der OSP im SpOrt Stuttgart 3. BA
Molly-Schauffele-Halle

mm 3]

Intergation der Funktionen flr
das Training Radrennen
aus der Schleyerhalle

t '/ Mutzung der Raumlichkeiten
des Kunstturnforums

Inselbad im Winter /

Integration der Nutzung

Energiekonzept und Betriebskosten

Schwimmbad in neue Halle integriert Traglufthalle Inselbad

+ Heizenergiebedarf gesamte Halle « Heizenergiebedarf Traglufthalle
pro Jahr 1,63 MWh 7 Monate 2,1 MWh
d.h.pro Monat 0,135 MWh *d.h.pro Monat 0,3 MWh

+ geringe Transmissionswarmeverluste * Erneuerung notwendig

+ Wiarmeruckgewinnung Invest ca. 500.000,- €
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Lageplan
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Grundriss EG Gesamtflache 22.026 m?
Umbauter Raum 139.513 m?
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Pilotprojekt Nullemissionshalle

- Nullemissionshalle
- Sport- und Kulturhalle
- 2 Auftraggeber (Kommune und Sportverband)

B W@ e -
iy

EG, Querschnitt

BiSF EG: ca. 2385 m*
Tribire: ca. 950 Sitzplatze
Laufeahn: ea. 200m

SportfiEche EG: ca. 1.600 i’

CQuerschnitt

Erdgeschoss
Hardbal Ausstallungen
Baskatball 5" 22?“9
artrige
Vf:vllexrbslll Festivitatan
Tischtennis Wersammlungen

Laichtathletik... Schulungen...
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UG, Ansicht

T

Untargaschoss
8 Flacheny Kubatur:
BGF EG: ca. 2.345 m?2
Tugorg Seorter BGF UG cao. 4.800 m:2
A A BGF gesamt: ca. 7165 m*
Bruttorauminhalt Schale EG: co. 22.650 mP?
= v Beuttaraurmiritall UG: ca. 18.280 m?
i Bruttorauminhalt gesamt: ca. 38.930 m*
) Daschsehale: ca, 4.330 m?
Ansicht

Hallenradsport
Bewsagungs-
landschaften
Gymnastik
Fitnzss...

Tragwerksprinzip
Holzkanstruktion
Gitterschale
Filigrans Stibes
Funkfionale Panesla:
Photovoltaik, Licht,
Kollektoran, Hiille

Langsschnitt
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Energiekonzept

Variante 1:
Warmepumpe, Erdsonden und Solare
Stromverzeugung

Variante 2:

Thermie mit saisonaler
Langzeitspeicherung und Solare
Stromerzeugung

CO2-Emission
ca. 105 t/a

Variante 3: (gewahlt)
Hybridlosung aus Variante 1+2

Warmedeckung
40-50% Uber Sonne und
50-60% Uber Erdreich

CO2-Bilanz
CO2- Bilanz ist ausgeglichen ausgeglichen!
Mullemission ist erfiillt

glnstige Investitionskosten

Energiekonzept

E

80,6 MWh 178,5 MWh
nutzharar nutzbarer
Enargieeintrag Energieeintrag

Solarthermische
Anlags Photovoltaik anlage

1578
80,6 MWh Balnuchi.mgﬂ'

“_u_p|_

offanulchas Netz

Fubbaodenheizung 141,58 MWh
Duschen, atc.

Late nbardrm !I
spakher
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Energiebedarf Einheit:  kWh / m?a

Warme fiir Heizung

Elektrizitat
(Beleuchtung und Hilfsenergie)

Passivhausstandard
15 kWhim?a

e —===- 34

25
Nach EnEV 2004 Mullemissions- Nach EREV 2004 Nullemissions-
halle halle

ca. 85% geringerer Warmebedarf als bei EnEV - Standard
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Kombibad DuGoNe

Kombibad flr DuGoNe als Ersatz flr 3 ,abgéngige” Bader

Auftraggeber: 3 Kommunen Nutzer:  Schule
Vereine Vereine
Externe Offentlichkeit
s T\ NEBEAN2t : H
-.L.‘.
= ) !
L2
=7

Standor_tuntérguchung

Gegentberstellung der Standorte

Standort

2
Anbindung an die Schulanlage 0
Anbindung an die Parkierung +
Eignung der Topographie fir wirtschaftliche Erstellung ol
Verkehrslarm +
Larmbelastigung fir Wohngebiet +
Bauabschnittsweise Realisierbarkeit (Torsoqualitat) 0
Ausblick vom Hallenbad und Freibereich +
Ausrichtung Himmelsrichtung +
Grunderwerb -
Zukiinftige Erweiterungsflachen +
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Bedarf

Auf Grund der zu erreichenden Zielgruppen und der bestehenden Bader in der nahen
Umgebung werden folgende Module vorgeschlagen, mit der Méglichkeit der
abschnittsweisen Realisierbarkeit:

Hallenbad
- Schwimmbecken 12,5m x 25m
- Planschbhecken
- Whirlpool
- Ruhebereich

Wellnessbereich
- Sauna
- Dampfbad
- Solarium

Fitnessbereich
- Gymnastikraum
- Kraftraum

Freibad
- Schwimmbecken 12,5m x 25m (optional 50m-Becken)
- Nichtschwimmerbecken
- Planschbecken
- Freianlagen mit Liegewiese und sportlichen Einrichtungen

ica. 13m? pro m* Wasserflache) |

Grundriss Standort 2
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Investitionskosten als Grobkosten fur Kombibad mit Paralellnutzung

Grundlage: 10.500 m* Grundstiick sflache
17.000 m* Geb&ude kubatur

Simtliche Betrage verstehen sich in € einschlie@lich 19 % Me hrwertsteuer.

Kostan- Bezeichnung Schwimmhalle  Schw immhalle Welness Finess Freibad
gruppe ohne Whirlpool it Whirlpodl
und Ranschb.  und Planschb.
100 Grundstick bausaits © bauseits * bausaits * baussits * tausaits
200 Herrichtan und Erschliefen bauseils © bauseits * bausaits ¥ baussits * bausaits
300 Bauw erk - Baukonstruktion 20500007 3,160,000 © 450,000 280,000 % 1.460.000
400 Bauw erk - Technische Anlagen 1.300.000 7 1.440000 7 1050007 122000 " 620.000
500 AuBenankagen 200,000 7 200,000 7 50007 50007 325.000
600 Ausstatiung und Kunstwerke bauseits * bauseits * bauseits * bauseits ® bauseits
700 Baunebenkosten 20,0%" ang.ooa ™ ggz.000 " 1300007 81.000" 483,000
Gesamtkosten brutto L7 5.448.000" 5.802.000" 780.000" 4a8.000" 2.898.000
Zur Auf-/Abrundung 20007 80007 ar 20007 2.000
Gesamtkosten brutto gerundeat 5.450.000 7 5.000.000 7 780.0007 400.000 % 2.800.000
Aufgrund der Topographie ergeben sich im Bersich der Aukenanlagen zusatzliche Kosten:
Standort2:  90.000€
Standort 3 180.000€ Ensparung bei Kombibad chne Paralelinutzung
{imWinter nur Hallenbad-, im Sormmer nurFreibad nutzung)
zZuzaglich Grunderw erbskosten 100.000 €
Zu erwartende Betriebskosten
Betriebskosten pro Jahr nach UGBV (Uberérilicher Betriebsvergleich Baderbetriebe)
Parallelbetrieb Hallenbad und Freibad
MNutzung fiir Schule, Verein und Offentlichkeit
Ganzjahresbetrieb
Hallenkad Hallenbad
ohne Whirlpool mit Whirlpool Freitad Wellness Fitness
chne Planschb. mit Planschb.
Gesamtkosten 100,0% 360000 - 100,0% 400.000,-] 100,0% 250.000,-] 100,0% 80.000,-] 100,0% 17.500,-
Personalkosten 50,6% 182.160,-] 50,8% 202.400,-| 454% 113.500,-| 55 6% 44.480-] 14,3% 2500
Betrichsmittel 30,1% 10B.360,-] 30.1% 120.400,-] 25 2% 863.000,-| 333% 26.640-] 457% 8.000
Instandhaltung (Mat.} 3.4% 122404 3.4% 13.600,-] 3.3% 8.250- 22% 1.760-] 11.4% 2000,
Aufwd. f. Fremdleista, 8,6% 20,960 &6% 34400 113% 28.250- G56% 4480-] 17.1% 2000,
(ibr. Aufwand 73%  26.280- 7.3% 20.200-] 148% 37.000-] 33% 2.640-] 11.4% 2000
Einsparung bei Kombibad ohne Paralellnutzung
(im Winter nur Hallenbad-, im Sommer nur Freibadnutzung)
40.000,- Euro/Jahr
Vorteile

- maximale Ausnutzung der Zuschlisse
(jede Kommune erhalt separat Zuschusse,
dartber hinaus separat die Vereine)

- optimale Synergien durch sich erganzende
Nutzungen in einem Gebiude

- ein gemeinsames Gebaude ist sowohl bei
Investitionskosten als auch bei Betriebskosten
gunstiger als 3 einzelne Gebaude
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Sportpark Kirchheim

Generalsanierung und Umstrukturierung
des bestehenden Hallenbades mit Mehrzweckhalle
mit Bindelung der Aussensportanlagen

Auftraggeber:  Kommune
Vereine
Externe

Nutzung: Sport
Kultur
Gastronomie
Fitness
Wellness
Aussensport

Lageplan
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Erdgeschoss
Aussensport Hallenbad,
Umkleiden Sauna, etc.

0
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ﬁ Bestand :[}_——Ht

"Gymnastik,
Fithess
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Vereireacios: Kommune

Vorteile

- maximale Ausnutzung der Zuschlisse
(1x Kommune und 1x Verein)

- Konzentration der gesamten Kultur-
und Sportstatten an einem Ort

- Alles unter einem Dach, den neuen
Anforderungen, unter Einbeziehung des
Bestandes, angepasst

Bestand

Externe
Obergeschoss : ]
Gastro- Sport- und
nomie Kulturhalle
| q b
_'_—'-r:‘ il
H P S
Externescinss Kommune
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Konzeptstudie Sanierung und Neubau Sporthalle mit Option Erweiterbarkeit

Mn&“/’ﬂ-}\
B s

Konzeptstudie 3-fach Sporthalle mit Vereinsraumen
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Turnhalle in Passivhaus Standard

Meubau Fitness und Gesundheitszentrum

Neubau Gymnastik- Familienfreundlicher
und Mehrzweckraum Sportplatz

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmaoglichkeiten von Sportanlagen
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Uberdachungen fiir ganzjahrige Freibadnutzung
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Forder- und Finanzierungsmaoglichkeiten

- Kommunale Sportforderung des Landes (gilt nicht fur Bader)

- Férdermdglichkeiten tber den Wirttembergischen Landessportbund

fur Vereine
- ELR-Mittel
- Ausgleichsstock
-Public Private Partnership (PPP-Modell)
- Fremder Investor und Betreiber
- Eigenbetrieb gewerblicher Art
- Sponsoring
- Einnahmen durch &ffentlichen Betrieb

- Ersparnisse durch Stillegung alter Sportstatten
(keine Betriebs- und Sanierungskosten)

- Finanzielle Beteiligung mehrerer Nutzer

Forder- und Finanzierungsmoglichkeiten (CO;)

- Klimaschutz-Plus
Allgemeiner
Programmteil

- Klimaschutz-Plus
Kommunaler
Programmteil

- Umweltschutz
in Vereinen

- Marktanreizprogramm

erneuerbare Energien

- KiW-Kommunalkredit

KEA Klimaschutz- und Energieagentur
Baden-Wurttemberg GmbH
L-Bank Staatsbank fur Baden-Wirtemberg

KEA Klimaschutz- und Energieagentur
Baden-Wurttemberg GmbH

KEA Klimaschutz- und Energieagentur
Baden-Wirttemberg GmbH
Landesstiftung Baden-Wirttemberg

BAFA Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle

Energetische Gebaudesanierung

Seminar Betreibermodelle und Finanzierungsmdoglichkeiten von Sportanlagen
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