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Public-Private-Partnership — Neue Wege
in Stadten und Gemeinden

Stadte und Gemeinden befinden sich in einer ungewohnlich schwierigen Finanzlage. Die
Steuereinnahmen brechen massiv ein, wahrend die Ausgaben der Gemeinden weiter an-
wachsen. In den vergangenen zehn Jahren sind allein die kommunalen Sozialausgaben um
etwa 30 % gestiegen. Die Kommunen waren daher gezwungen, in dieser Zeit ihre Ausgaben
fir Investitionen in etwa gleichem Umfang zuriickzufahren.

Diese Situation hat manche Gemeinde veranlasst, nach Wegen zu suchen, um ihre Haushalte
sanieren und dennoch notwendige Investitionen tatigen zu kdnnen. Einer dieser Wege kann
die Zusammenarbeit im Rahmen von Public-Private-Partnership sein. Der Aufbau verlassli-
cher und dauerhafter Partnerschaften zwischen Kommune und Privatwirtschaft, insbeson-
dere mit der mittelstandischen Wirtschaft, kann sich zudem sehr positiv auf die Entwicklung
der regionalen Wirtschaft auswirken.

Die in dieser Dokumentation vorgestellten Beispiele zeigen das Bestreben der jeweiligen
Partner, innerhalb der einzelnen PPP-Modelle Wege fiir einen Ausgleich zwischen dem 6f-
fentlichen Interesse an der Aufgabenerfiillung und der privaten Gewinnerzielungsabsicht zu
finden und gleichzeitig den Einfluss der Kommunen sicherzustellen. Der Politik kommt dabei
eine entscheidende Rolle zu. Sie muss den Rahmen der Zusammenarbeit definieren und
Grundentscheidungen tiber Konzepte, Leistungsumfang und Finanzierungsrahmen treffen.
Dabei nutzt der baugewerbliche Mittelstand mit seiner groBen Flexibilitdt und gut ausgebil-
detem Mitarbeiterstamm seine Chance als Investor, Bauherr und Betreiber.

ZDB und DStGB wollen mit ihrer Zusammenarbeit bei dieser Dokumentation Anregungen
geben und einen Beitrag zur Modernisierung der Gesellschaft leisten. Sie sind sich aber auch
einig, dass PPP keine Losung der gemeindlichen Finanzkrise sein kann. Dazu bedarf es einer
Gemeindefinanzreform, die die Finanzkraft der Kommunen starkt und wieder auf eine breite
und solide Basis stellt.

Berlin,im November 2002

{oruct £ %

Roland Schafer Arndt Frauenrath

Prasident Prasident
Deutscher Stadte- und Gemeindebund Zentralverband Deutsches Baugewerbe
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. Einflihrung

1. Inhaltsbestimmung

»Public Private Partnership“ - eine Partnerschaft
zwischen offentlicher Hand und privaten Dritten. Was
verbirgt sich hinter diesem Schlagwort? Kann das in der
Praxis funktionieren oder sind die Interessen der dem
Gemeinwohl verpflichteten 6ffentlichen Aufgabentrager
zu verschieden von den Interessen gewinnorientierter
privater Unternehmer? Die Diskussion ist vielschichtig
und bisweilen ideologisch gepragt. Die einen verbinden
mit dem Stichwort PPP die Weggabe der Verantwortung
fiir die 6ffentliche Aufgabenerfiillung, bei der Sozialver-
traglichkeit und demokratische Einflussnahme zwangs-
laufig auf der Strecke bleiben. Andere halten Public
Private Partnership fiir das Allheilmittel zur Uberwin-
dung von Finanznéten und Investitionsriickstanden in
den Kommunen.

Der Inhalt der hdufig verwendeten Begriffe ,,Public Priva-
te Partnership“ (PPP) und Private Finanzierung offent-
licher Investitionen (PFl) wird in der 6ffentlichen und
fachinternen Diskussion unterschiedlich bestimmt. Die
Beschrankung der privat-6ffentlichen Kooperation auf
Aspekte der Finanzierung ist wegen der Vielzahl unter-
schiedlicher Modelle zu eng. Hier soll unter dem Begriff
PPP die Zusammenarbeit zwischen 6ffentlicher Hand
und Privatwirtschaft bei der Realisierung von einzelnen
gemeindlichen Investitionsvorhaben in Form vertrag-
licher Modelle verstanden werden, die Organisation,
Finanzierung und Durchfiihrung sowie das Betreiben
des Projektes regeln.

PPP existieren in den Bereichen Stadtebau und Stadtent-
wicklung, Wirtschaftsférderung, Infrastrukturentwick-
lung, Forschung und Entwicklung, Technologietransfer,
kommunale Ver- und Entsorgung, Umweltschutz,
Kulturangebot, Bildungsbereich, Fremdenverkehr und
Sozialpolitik. Dabei hat sich der Investitionsbedarf der
Stadte und Gemeinden im Laufe der Jahrzehnte stark
gewandelt. An die Stelle des Neubaus von Infrastruktur-
einrichtungen sind mehr und mehr die Modernisierung
und Sanierung vorhandener Einrichtungen getreten.
Neben den konventionellen, durch Kommunalkredite
finanzierten Eigeninvestitionen existiert eine Vielzahl
weiterer Modelle, die sich hinsichtlich ihrer Organisa-
tionsformen, der Finanzierung von Projekten und der
vertraglichen Ausgestaltung unterscheiden. So umfasst
PPP neben Miet-, Mietkauf- und Leasing-Vertragen auch
Fonds-, Investoren-, Contracting-, Konzessions-, Betrei-
ber-, Kooperations- und Beteiligungsmodelle.

Um DenkanstoRe fiir eine differenzierte Betrachtung

zu liefern ist es hilfreich, die Vor- und Nachteile von PPP
aufzuzeigen und so den Wettbewerb der unterschiedli-
chen Modelle von PPP auf dem Markt transparenter zu
machen. Ob im Einzelfall eine Zusammenarbeit in Form
eines PPP-Modells der richtige Weg ist oder ob sich die
ausschlieBRlich 6ffentliche Realisierung tiber Kommunal-
kredite als vorteilhafter herausstellt, hangt von vielen
Faktoren ab. Im Ergebnis konnen fiir die Stadte- und
Gemeinden nur individuelle Projektlésungen unter

Beriicksichtigung der jeweiligen Gesamtsituation in der
Kommune in Betracht kommen. Einen ersten Einstieg
fir die Suche nach Realisierungsmoglichkeiten soll diese
Broschiire liefern.

2. Zur Einstimmung: Das Paul-Lemmerz-Hallenbad
in Konigswinter

a) Privates Engagement statt SchliefSung — Ein
Neuanfang fiir das stddtische Hallenschwimmbad
Konigswinter

Montag 13 Uhr: Im ,,Schwimmtreff” im Paul-Lemmerz-
Hallenbad beginnt der 6ffentliche Nachmittagsba-
debetrieb. Seit 6 Uhr ist das Bad wie jeden Morgen
geoffnet: zunachst fir Friihschwimmer und dann fiir
Schiilerinnen und Schiiler der ortlichen Schulen. Wah-
rend die letzten Schiiler das Gebaude verlassen, treffen
Senioren und Miitter mit Kindern ein, um die grof3zi-
gigen Offnungszeiten und das breite Kursangebot bis
22 Uhr zu nutzen. Kurz darauf tummeln sich ein halbes
Dutzend vergniigter Vorschulkinder unter Anleitung
einer Schwimmlehrerin im Wasser. ,,Unsere Mitarbeiter
sind auf Service getrimmt, denn wir méchten, dass sich
die Besucher wohlfiihlen“ beschreibt Ingolf Pott, einer
der drei Geschaftsfiihrer der Schwimmtreff Hallenfrei-
zeitbad GmbH, die Philosophie, mit der er und seine
Mitgesellschafter und Mitgesellschafterinnen heute das
Paul-Lemmerz-Hallenbad betreiben. Der Padagoge und
ehemalige Schwimmer der Jugendnationalmannschaft
deutet dabei auf die helle, in frischen Farben renovierte
Schwimmbhalle.

Das Bad wird durch stadtische Institutionen, Vereine
und den Schwimmtreff selbst genutzt. Sogar Tauch-
kurse werden in der Schwimmbhalle abgehalten. ,Bei
uns lauft die Organisation in einer Hand zusammen*
sagt Ingolf Pott. Das eigene Angebot reiche von der
Schwangerschaftsgymnastik bis zur Schwimmgymnas-
tik fiir Senioren.,,Das Bad hat eine positive Entwicklung
genommen, seit es die neuen Betreiber libernommen
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haben“ bestatigt auch Peter Karall, der Vorsitzende des
Stadtsportbundes Kénigswinter zwischen zwei ge-
schwommenen Bahnen. Wie viele Einwohner der Stadt
und des Umkreises nutzt er regelmaRig die Moglichkeit,
im 31 Grad warmen Wasser etwas fir Sport und Gesund-
heit zu tun.

Auf den ersten Blick unterscheidet sich das Paul-Lem-
merz-Hallenbad in der Stadt Kénigswinter nicht von
den Mehrzweckschwimmbhallen in vielen anderen
Stadten. In einem Schulzentrum gelegen, verheimlicht
der funktionale Bau seine urspriingliche Ausrichtung
auf die Bediirfnisse des Schul- und Vereinssports nicht.
Die Schwimmbhalle enthalt neben dem 25 mal 12,5 Meter
grolRen Hauptbecken noch ein kleineres Lehrschwimm-
sowie ein Kinderplanschbecken. Besucherattraktionen
wie groRe Wasserrutschen, Whirlpools oder Wellen-
anlagen sucht man hier vergebens. Wer heute das

1980 eroffnete Hallenbad betritt, findet jedoch keine
Schranken oder Kassenautomaten mehr vor. Im groR-
ziigigen, verglasten Eingangsbereich des Hallenbades
begriit ein Mitarbeiter der Schwimmtreff GmbH am
Empfangstresen die Badegaste. Wer seinen Badeanzug
vergessen hat oder das alte Modell aus den 1970-er
Jahren doch nicht mehr tragen mochte, findet schicke
neue Badebekleidung auf dem Stander nebenan. Ein
Verkaufsstand mit Bistrotischen und Stiihlen ladt zum
Verweilen nach dem Schwimmen ein. Mit Cappuccino,
Pommes frites oder Donuts konnen dort auch Eltern die
Wartezeiten bis zum Ende des Schwimmbkurses ihrer
Kinder tiberbriicken. Bis zu 100 ooo Badegaste besuchen
pro Jahr das Bad. Der Schwimmtreff ist an 350 Tagen im
Jahr 78 Stunden pro Woche fiir die Offentlichkeit und
zusatzlich 24 Stunden pro Woche fiir das Schul- und Ver-
einsschwimmen gedffnet. Das Kursangebot reicht von A
wie Aquajogging bis W wie Wasserspal3. Neben den drei
Becken der Schwimmbhalle kann im Sommer auch eine
Liegewiese mit Extra-Kinderbecken im AufRenbereich
genutzt werden.

Das war nicht immer so. Als stadtisches Schwimmbad
war das 1978/79 vom Rader-Fabrikanten Paul Lemmerz
gestiftete Hallenbad lediglich bis 1987 im Vollbetrieb
elf Monate im Jahr ge6ffnet. Danach hatte die Stadt
die Offnungszeiten aus Kostengriinden schrittweise
reduzieren miissen. 1995 wurde das Schwimmbad ganz
geschlossen, weil die Haushaltsmittel fiir die dringend
notwendige Sanierung fehlten. Zu diesem Zeitpunkt
besuchten pro Jahr nur noch etwa 21 0oo Gaste das
Bad - einschlieBlich der Schul- und Vereinsschwimmer.
Der Badebetrieb konnte vor der volligen Schlieung nur
noch an zwei Tagen pro Woche gewahrleistet werden.

Erst anderthalb Jahre nach der SchlieBung zeigte sich
wieder eine Perspektive fiir die stadtische Einrichtung.
Nach einer Ausschreibung konnte das Schwimmbad
1996 an die Schwimmtreff Hallenfreizeitbad GmbH
als private Betreiberin verpachtet werden. Deren vier
Gesellschafter und Gesellschafterinnen zogen Ideen
und Kompetenz aus ihrer langjahrigen Tatigkeit in den
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Bereichen Sport, Padagogik, Gesundheit und Verwal-
tung. Ihr Konzept: Die Schwimmflache sollte neben den
Schulen und Vereinen auch Einzelbadegasten an fast
allen Tagen im Jahr zur Verfligung stehen. Es sollten ein
Gastronomiebereich eingerichtet und liber ein vielfalti-
ges Angebot an Schwimm- und Gymnastikkursen neue
Einnahmequellen erschlossen werden.

Das Konzept ging auf: Wie sich nach der Wiedereroff-
nung 1997 zeigte, wurden Kursangebot und verlangerte
Offnungszeiten gut angenommen. Der mit dem Bade-
betrieb erwirtschaftete Umsatz steigerte sich in den
ersten elf Monaten unter neuer Regie von etwa 20 ooo
Euro pro Jahr vor der SchlieBung um das Zehnfache auf
liber 200 000 Euro und betrug im Jahr 2001 448 ooo
Euro. Aller Anfang war aber auch hier nicht leicht. Bald
nach der Neuer6ffnung zeigte sich, dass der Sanierungs-
bedarf doch groRer war als zunachst angenommen. Ein
Fernwarmerohr, das das Hallenbad iiber einen Weg von
etwa 200 Metern von der ndchstgelegenen Schule aus
versorgte, heizte das StraRenpflaster so gut, das eine
Schneerdaumung im Winter liberfliissig war. Auch die
Filteranlage war veraltet. Die Becken der Schwimmbhalle
konnten nur alle gemeinsam gefiltert und geheizt wer-
den. Dies lie8 eine flexible, den Bediirfnissen angepasste
Bewirtschaftung nicht zu. Insgesamt waren die Betriebs-
kosten der technisch veralteten Anlage viel zu hoch.

Die Finanzmittel fiir die notwendigen Erneuerungen
konnten nicht wie urspriinglich vorgesehen allein durch
die neue Betreibergesellschaft aufgebracht werden. Sa-
nierungskostenzuschiisse der Stadt waren unumgang-
lich, um dem Betreiberkonzept eine Chance zu geben.
Aus den - wie Ingolf Pott sagt - ,,etwas blaudugigen®
Anfangen hat sich die Betreibergesellschaft inzwischen
herausgearbeitet. Anfangliche Reibungen zwischen den
beteiligten Stellen 16sten sich auf. Hilfreich war und ist
auch die enge Zusammenarbeit mit einem externen
Controller, der kontinuierlich die betriebswirtschaftliche
Entwicklung begleitet.

Heute liegen die stadtischen Zuschiisse nach Angaben
der Stadt Konigswinter bei etwa 175 ooo Euro pro Jahr.
Darin eingeschlossen sind die als direkte Zuschiisse
gewahrten Energiekosten und Kanalgebiihren fiir das
Schwimmbad. Durch eine umfangreiche Techniksanie-
rung im Jahr 2000 konnten die Betriebskosten deutlich
reduziert werden. Die Eintrittspreise liegen bei 3 Euro fiir
eine einzelne Erwachsenenkarte und 28 Euro fiir die teu-
erste Zehnerkarte. Kinder bis fiinf Jahren haben freien
Eintritt, wenn sie gemeinsam mit einem Erwachsenen
schwimmen gehen.

Das Paul-Lemmerz-Hallenbad ist kein SpalRbad mit
Palmen und aufwandigen Spielgerdten. Angenommen
wird es vor allem wegen des vielfdltigen Kursangebotes
und der langen Offnungszeiten sowie der moderaten
Eintrittspreise. Auch die Tatsache, dass die Betreiber
stets bemiht sind, die Qualitat von Angebot und Service
zu verbessern, hat zum Erfolg des Betreiberkonzeptes
beigetragen.



b) Vertragliche Ausgestaltung - Betreibermodell
»Paul-Lemmerz-Hallenbad Kénigswinter

« Vertragliche Ausgestaltung:

- Betreibervertrag mit der Schwimmtreff GmbH
mit Regelungen zu Betriebspflichten, Betriebs-
kosten, Ausbesserungen, baulichen Anderungen
und zur Haftung,

- das Eigentum am Grundstiick mit dem Hallen-
bad verbleibt bei der Stadt Konigswinter,

- Vertragslaufzeit zunachst 10 Jahre (mit Verlan-
gerungsoption),

- Investitionsfinanzierung durch die Betreiberge-
sellschaft,

- urspriinglich keine Zuschiisse vorgesehen, heu-
te ca. 175 000 Euro Zuschiisse einschlief8lich aus
dem Vertrag resultierender Aufwendungen fiir

Instandsetzungen und Betriebskosten (Energie
und Abwassergebiihren),

- vertragliche Absicherung uiber den normalen
Betrieb hinausgehender Risiken und Schadens-
falle durch Sonderzuschiisse,

- Begleitung des Betriebes durch einen externen
Controller,

- regelmaRige Berichte der GmbH an die Stadt.

 Ansprechpartner fiir Nachfragen:

Schwimmtreff
Hallenfreizeitbad GmbH
Geschaftsfiihrer Ingolf Pott
Cleethorpeser Platz 10
53639 Konigswinter

Tel.: 02223/ 9163-0

Stadt Konigswinter
Kultusverwaltung
Fachbereichsleiter
Hans-Peter Giesen
53637 Konigswinter
Tel.: 02244/ 889-261

Il. PPP und PFI - Eine Chance fiir die moderne Aufgabenerfillung

durch die Kommunen?

1. Neue Wege

Strukturwandel-Prozesse, die bedngstigende Finanzkrise
oder die Furcht vor hohen Folgekosten bei unterlassenen
Sanierungen haben viele Kommunen nach neuen We-
gen suchen lassen, um die ihnen obliegenden Aufgaben
erfiillen zu kdnnen. PPP-Modelle werden dabei auf regi-
onaler und lokaler Ebene als Instrumente eingesetzt, um
private (Kapital-) Ressourcen und privates Know-how fiir
die offentliche Hand nutzbar zu machen und Projekte
schneller umsetzen zu kénnen. Ob sowohl der 6ffentli-
che Aufgabentrager als auch der privatwirtschaftliche
Partner Nutzen aus der Zusammenarbeit ziehen konnen,
hangt nicht nur von der sorgfaltigen Auswahl der Part-
ner und einer geeigneten Vertragsgestaltung, sondern
ganz wesentlich auch von der persénlichen kommu-
nikativen Zusammenarbeit ab. Kreative Losungen
werden auch nicht in jedem Fall von den bestehenden
rechtlichen Vorgaben und der Genehmigungspraxis der
Aufsichtsbehorden begiinstigt.

Basis fiir weitere Schritte bei der Suche nach Lésun-

gen fiir ein anstehendes Investitionsproblem ist eine
genaue Analyse der Ausgangssituation in der jeweiligen
kommunalen Kérperschaft, die eine Bestandsaufnahme
und die Diskussion tiber vorhandene Zielvorstellungen
einschlief3t.

2. Einige grundlegende Aspekte bei der Wahl von PPP
« Effizientere und wirtschaftlichere Aufgabenerfiillung

Die Entscheidung fiir eine Zusammenarbeit mit privaten
Unternehmen wird zum Teil mit der qualitativen Ver-
besserung 6ffentlicher Leistungen und mit dem Ziel be-
griindet, Kosten zu senken. Effizienzsteigerung bedeutet
dabei in der Regel auch wirtschaftlichere Aufgabener-
fillung. Eine groBere Marktiibersicht der Privaten sowie

Spezialisierungs- und Rationalisierungsvorteile konnen
so letztlich den Biirgern zugute kommen.

* Forderung von betriebswirtschaftlichem Denken

Weiteres Ziel kann sein, betriebswirtschaftliches

Denken und betriebswirtschaftliche Erkenntnisse bei
der Leistungserbringung durch die 6ffentliche Hand in
starkerem MaBe zu beriicksichtigen. Die Kommunen
hoffen, durch eine fruchtbare Zusammenarbeit in dieser
Hinsicht von privaten Anbietern lernen zu kénnen. Dabei
sollen und diirfen privat erbrachte Leistungen nicht hin-
ter den Qualitatsstandard der bisher durch die 6ffentli-
che Hand erbrachten Leistungen zurtickfallen.

« Aufbau verldsslicher und dauerhafter Partnerschaften

Im Hinblick auf die Pflicht der Kommunen, die 6ffentli-
chen Haushalte zu sanieren und dennoch notwendige
Investitionen zu tatigen und dabei stets auch auf lange
Sicht zu planen, ist der Aufbau verlasslicher, dauerhaf-
ter Partnerschaften zwischen Staat und Privatwirt-
schaft im Rahmen von PPP erforderlich. Dabei gilt es

zu vermeiden, dass Kosten eventuell unter Umgehung
der Verschuldungsgrenzen lediglich auf zukiinftige
Generationen verschoben werden; die Folgen z. B. der
Bindung kiinftiger Haushalte durch langfristige Vertrage
muss angemessen berlicksichtigt werden. Aus der Sicht
privater Unternehmer sind PPP interessant, weil eine
grofRere Planungs- und Finanzierungssicherheit, eine
schnellere und insgesamt erleichterte Umsetzung des
Projektes durch die enge Kooperation mit 6ffentlichen
Entscheidungstragern zu erwarten sind. Der Aufbau
verlasslicher und dauerhafter Partnerschaften zwischen
Staat und Privatwirtschaft, insbesondere mit der mittel-
standischen Wirtschaft kann zudem auch der regionale
Wirtschaftsentwicklung dienen.

12/2002

Public Private Partnership Agh



* Sicherstellung der Kontrolle durch die dffentliche Hand

Vielfach wird befiirchtet, durch eine zu starke Ver-
flechtung mit privaten Partnern kénne der Einfluss der
offentlichen Hand auf die ihr obliegende Aufgabenerfiil-
lung eingeschrankt werden. Ziel einer sinnvollen Koope-
ration muss daher auch die Sicherstellung der Kontrolle
durch die 6ffentliche Hand sein. In den meisten Fallen
steckt der Teufel hier im Detail der einzelvertraglichen
Ausgestaltung der Zusammenarbeit. Es gilt, innerhalb
der einzelnen PPP-Modelle Wege fiir einen Ausgleich
zwischen dem 6ffentlichen Interesse an der Aufgaben-
erfiillung und der privaten Gewinnerzielungsabsicht zu
finden und dabei gleichzeitig den Einfluss der Kommu-
nen sicherzustellen.

« Nutzung von Einsparpotentialen

Bislang nicht ausgeschopfte Einsparpotentiale in
einzelnen Bereichen kénnen durch eine detaillierte Wirt-
schaftlichkeitsanalyse im Rahmen der Planung von PPP
aufgespiirt werden. In diesem Zusammenhang kommt
auch eine Umgestaltung bestehender Finanzstrukturen
zur Verringerung von Zinslasten in Betracht.

« Entlastung der Kommunen im administrativen Bereich

Im Einzelfall kdnnen durch PPP spezifische Fachkom-
petenzen besser genutzt, InvestitionsmalRnahmen
beschleunigt und Risiken besser verteilt werden.

« Die Politik gibt den Rahmen vor

PPP wirft tiber den angestrebten Nutzen fiir die Kom-
munen hinaus viele Fragen auf - insbesondere hinsicht-
lich der Steuerbarkeit, der politischen Legitimation,

der Biirgerbeteiligung und der Transparenz in organi-
satorischer Hinsicht. Auch der soziale und regionale
Interessenausgleich ist in Uberlegungen bei der Suche
nach Kooperationsmoglichkeiten mit einzubeziehen.
Der Politik kommt dabei eine entscheidende Rolle zu: Sie
muss den Rahmen der Zusammenarbeit definieren und
Grundentscheidungen tiber Konzepte, Leistungsumfang
und Finanzierungsrahmen treffen.

3. Wirtschaftlichkeitsvergleich erforderlich
a) Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der wirtschaftliche Rahmen fiir PPP wird zum einen
durch die gegebenen Finanzierungsmoglichkeiten
bestimmt. Privatwirtschaftliche Kredite sind deut-

lich teuer als die Kreditaufnahme der Kommunen zu
Kommunalkreditkonditionen. Dagegen kdnnen private
Unternehmen durch Nachverhandlung bei einzelnen
Leistungen Kostenreduzierungen erreichen, die der
offentlichen Hand wegen der Vergabe im Rahmen
eines streng reglementierten Ausschreibungsverfah-
rens nicht moglich sind. Darliber hinaus sind nach dem
Wirtschaftlichkeitsgebot eine zeitnahe Realisierung von
Investitionsvorhaben, eine in betriebswirtschaftlicher
und finanzieller Hinsicht effiziente Aufgabenerfillung
und die organisatorische und administrative Entlastung
der Kommunen Rahmenpunkte fiir die wirtschaftliche
Aufgabenwahrnehmung.
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Fiir die Beurteilung der geeigneten Realisierungsmog-
lichkeit einer Investition nennt etwa Sonnenberg, aa0O,
folgende Grundvoraussetzungen:

- Das private Betreiben muss auf Dauer in gleicher
Quialitat wie die von 6ffentlicher Hand allein erbrachte
Leistung gesichert sein,

« die rechtlich méglichen und betriebswirtschaftlich
sinnvollen Varianten der privaten Beteiligung miissen
herausgefunden werden,

« um der Gefahr der Insolvenz des privaten Leistungs-
erbringers zu begegnen, muss dessen Seriositat und
finanzieller Hintergrund vorab durchleuchtet werden,

- die private Leistung ist so zu gestalten, dass sie von
den Biirgern angenommen wird und den Belangen der
im Objekt Beschaftigten Rechnung tragt.

Im Idealfall kbnnen durch eine gute Verkniipfung der
Starken von privater Wirtschaft und o6ffentlich-rechtli-
cher Verwaltung Kosten eingespart werden. Die finan-
zielle Belastung der Haushalte kann méglicherweise
durch eine komplette Ubertragung der Aufgaben und
der Finanzierung an Private verringert werden. Aller-
dings hat die Praxis speziell im Bereich der Hallen- und
Freizeitbader gezeigt, dass wegen der grof3en Abhan-
gigkeit vom Besucherzuspruch und der Planungsunsi-
cherheit - es kann jederzeit Konkurrenz in nachster Nahe
entstehen - kaum ein Investor véllig ohne staatliche
Férderung und kommunale Zuschiisse ein Bad betreiben
kann und will.

b) Wirtschaftlichkeitsvergleich — Berechnung der Lebens-
zykluskosten

Die Frage, welches Modell die wirtschaftlich giinstigere
Losung darstellt, kann immer nur im Einzelfall beant-
wortet werden. Fiir das jeweilige Projekt muss ein lang-
fristig angelegter Wirtschaftlichkeitsvergleich zwischen
den verschiedenen denkbaren Alternativen erstellt
werden. Ein solcher Vergleich muss simtliche relevanten
Kosten erfassen. Anfangsinvestitionen, Betriebs- und
Wartungskosten, Instandhaltungs- und Ersatzinvesti-
tionen, Erweiterungsinvestitionen und Finanzierungs-
kosten sollten in die Berechnung einbezogen werden,
so dass die Finanzierungsvarianten hinsichtlich der
gesamten sog. Lebenszykluskosten gegeniibergestellt
werden konnen. Dabei spielen auch steuerrechtliche,
volkswirtschaftliche, haushaltswirtschaftliche, finanzpo-
litische und verteilungsrechtliche Fragen eine wichtige
Rolle. Nur so lasst sich die kostengtinstigste Form der
Aufgabenerfiillung ermitteln.

Beispiel: Hochbau

Im Hochbaubereich sind zur Gegenliberstellung zu-
nachst die Kosten der Eigenerstellung einschlieBlich der
Kosten fiir kommunalinterne Ressourcen zu ermitteln.
Auf der Basis von Erfahrungs- und Richtwerten ergibt
sich aus den Baukosten, den Grundstiickskosten, den in-
ternen Kosten und den Bauzeitzinsen die fiir das Projekt
aufzunehmende Darlehenssumme. Uber den jéhrlichen
Kapitaldienst hinaus, der sich aus der Zugrundelegung
des Zinssatzes fiir Kommunalkredite ergibt, sind auch



die jahrlichen Folgekosten der Investition (laufende
Betriebskosten, Bauunterhaltungskosten etc.) und

alle absehbaren langfristigen Aufwendungen liber die
gesamte Lebensdauer des Investitionsprojektes zu er-
mitteln. Ein solches Wirtschaftlichkeitsprofil muss dann
auch fiir in Betracht kommende alternative Modelle
erstellt werden.

4. Einige Anmerkungen zum rechtlichen Rahmen

Rahmen der Vertragsgestaltung sind die Vorgaben

des o6ffentlichen und des biirgerlichen Rechts. Koope-
ratives Verwaltungshandeln in Form von Public Privat
Partnership kann insbesondere dann rechtliche Gestal-
tungsprobleme mit sich bringen, wenn der kommunale
Einfluss auf die ordnungsgemaRe Aufgabenerfiillung
abgesichert werden soll. Eine materielle Privatisierung,
das heil3t die vollstandige oder teilweise Entlassung
kommunaler Aufgabenbereiche in die alleinige Verant-
wortung Privater ist nicht in allen Aufgabenbereichen
zulassig. Haufig verbleibt die Verantwortung fiir die
Aufgabenerfiillung bei den Kommunen als Gewahr-
trager, die sich zur Erfillung ihrer Pflichten privater
Dritter bedienen konnen. Bei der Ausgestaltung der
Zusammenarbeit im Einzelfall sind verfassungsrechtli-
che, kommunal- und haushaltsrechtliche, verwaltungs-
rechtliche, steuerrechtliche, gesellschaftsrechtliche und
nicht zuletzt auch europarechtliche Bestimmungen zu
beachten.

Verfassungsrecht

Das Grundgesetz stellt 6konomisch sinnvollen und
ordnungspolitisch gewollten Aufgabenprivatisierungen
mit Blick auf das Sozialstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 1,28
Abs.1GG), die Gewahrleistung kommunaler Selbstver-
waltung (Art. 28 Abs. 2 GG) und die Grundrechte keine
uniiberwindlichen Hindernisse entgegen. Von Verfas-
sungs wegen trifft den Staat eine Einstandspflicht fiir
eine bedarfsgerechte Infrastruktur, er ist jedoch nicht
verpflichtet, Investitionen in jedem Fall selbst vorzu-
nehmen bzw. Eigentum an den Infrastruktureinrichtun-
gen zu begriinden. Allerdings miissen rechtstaatliche
EinbufRen hinsichtlich der Steuerungs-, Einfluss-, und
Kontrollmoéglichkeiten der kommunalen Vertretungs-
korperschaft sowie der Kommunalaufsicht und anderer
Priifungsbehoérden vermieden werden. Sichergestellt
sein muss auch die Fortfithrung der Aufgabenerfiillung
etwa bei einer Insolvenz des privaten Partners.

Kommunalrecht/Haushaltsrecht

Soweit die 6ffentliche Hand in privaten Organisati-
onsformen handeln will,indem sie etwa eine Eigenge-
sellschaft griindet oder die Bildung einer Gesellschaft
gemeinsam mit privaten Partnern anstrebt, gibt das
Gesellschaftsrecht die Form vor und das Gemeindewirt-
schaftsrecht die Art und Weise, in der sich die Kommune
hieran beteiligen kann.

Nach manchen Gemeindeordnungen diirfen die Kom-
munen Vermogensgegenstande, die sie zur weiteren
Aufgabenerfiillung benétigen, nicht verauRern. Teilwei-
se ist daher der Weg zu moglicherweise wirtschaftlich

sinnvolleren Lésungen wie zum Beispiel einem sale-
and-lease-back-Verfahren schon kommunalrechtlich
verschlossen.

Es reicht nicht, auf die enger werdenden finanziellen
Moglichkeiten der Stadte und Gemeinden hinzuweisen,
um Argumente fiir eine alternative Finanzierungsform
zu finden. So zeigen sich beim Vergleich der ,liblichen
Finanzierung iber den Kommunalkredit und dem Lea-
sing zwar haushaltsmaRige Unterschiede in der Errich-
tungsphase, weil die Baukosten eines Gebdudes und die
dafiir notwendige Kreditaufnahme den Finanzmittelbe-
darf der Gemeinde in der Errichtungsphase voriiberge-
hend stark erh6hen, wahrend eine Leasingfinanzierung
diese Wirkung nicht hat.

Wahrend der gesamten Finanzierungsphase sind die
Unterschiede zwischen beiden Formen demgegeniiber
marginal, weil sowohl bei der Riickzahlung des Kom-
munalkredits als auch bei einer Leasingfinanzierung

die Mittel aus den laufenden Einnahmen, also aus dem
Verwaltungshaushalt erbracht werden mussen. Eine
Entlastung des Kommunalhaushaltes tritt allein durch
den Wechsel einer Finanzierungsform somit regelmaRig
nicht ein.

Ein Unterschied soll allerdings nicht verschwiegen wer-
den: Haufig genug wird dem Leasing oder anderen PPP/
PFI-Modellen vorgeworfen, es gehe darum, kommunale
Verschuldungsgrenzen zu umgehen. Dies kann dann
attraktiv sein, wenn in einer Gemeinde die Grenzen

der zuldssigen Kreditaufnahme tiberschritten sind. Das
allerdings ist auf Ausnahmesituationen beschrankt.

Das kommunale Haushaltsrecht kniipft die Kreditauf-
nahme regelmaRig an zwei Voraussetzungen: Zum
einen an eine Investitionstatigkeit. Zusatzliche Investiti-
onen sind deshalb grundsatzlich auch einer Kreditfinan-
zierung zuganglich. Das gilt insbesondere fiir Investiti-
onen in den so genannten rentierlichen Bereichen, also
in den kostenrechnenden Einrichtungen, die sich tiber
Benutzungsgebiihren finanzieren.

Die zweite Voraussetzung des kommunalen Haus-
haltsrechts fiir eine Kreditaufnahme ist die dauerhafte
Leistungsfahigkeit der Gemeinde; sie darf durch die
Kreditverpflichtungen nicht beeintrachtigt werden.
Dies gilt in gleicher Weise auch fiir die kreditdhnlichen
Rechtsgeschafte. Die aus ihnen resultierenden Belastun-
gen sind in ihren Auswirkungen dem Schuldendienst
bei konventioneller Kreditfinanzierung vergleichbar. Sie
mussen deshalb auch nach den gleichen Kriterien be-
urteilt werden. Bei der Genehmigung von Leasingfinan-
zierungen ist dementsprechend zu priifen, ob die aus
dem jeweiligen Vertrag von der Kommune zu tiberneh-
menden Verpflichtungen im Rahmen der dauerhaften
Leistungsfahigkeit getragen werden kénnen. Die fiir
einen Leasingvertrag erforderliche Einzelgenehmigung
kann mithin nur auf Grund einer Gesamtbetrachtung
der kommunalen Haushaltswirtschaft, insbesondere
der Verschuldungssituation und bereits eingegangener
Verpflichtungen aus anderen kreditahnlichen Rechts-
geschaften, erfolgen. Eine Ausweitung kommunaler
Verschuldungsgrenzen durch Sonderformen der Investi-
tionsfinanzierung ist damit nahezu ausgeschlossen.
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Damit wird deutlich, dass die Finanzausstattung der
Stadte und Gemeinden unabhangig von der Art der
Finanzierung oder Durchfiihrung eines Objektes immer
Investitionsvoraussetzung ist. Auch wenn es kein Teil der
PPP-Diskussion ist: Grundvoraussetzung fiir kommuna-
le Investitionen - auch fiir die mit privater Beteiligung

- ist eine angemessene kommunale Finanzausstattung.
Insoweit wird die Notwendigkeit einer Gemeindefinanz-
reform deutlich.

Hinsichtlich der Darstellung von Kaufoptionspreisen,
Abschlusszahlungen u. a.im Haushaltsplan und der
Finanzplanung wird in den einzelnen Bundeslandern
teilweise danach differenziert, ob das jeweilige Objekt
nach Durchfiihrung der Vertrage in das Eigentum der
Kommune libergeht oder nicht. Im Einzelnen streitig ist
die Frage, ob z. B. Leasingraten in Vermégens- oder im
Verwaltungshaushalt zu veranschlagen sind.

Kommunalabgaben und Refinanzierung

Bei einer Refinanzierung des an einen privaten Investor
zu zahlenden Entgeltes durch Kommunalabgaben bei
der Erbringung offentlicher Leistungen, fiir die Biirger
Beitrdge oder Gebiihren zahlen, miissen die Regelungen
Uber Entgelte im Einklang mit dem jeweiligen Kommu-
nalabgabenrecht stehen. Soweit eine privatrechtliche
Entgeltgestaltung aus der privatrechtlichen Beziehung
zwischen Gemeinde und privatem Unternehmer oder
bei privatrechtlicher Beziehung des Unternehmers auch
zum Biirger erfolgt, sind nach standiger Rechtsprechung
das Aquivalenzprinzip, der Gleichheitsgrundsatz und das
Kostenuiberschreitungsverbot als 6ffentliche Finanzprin-
zipien zu beachten.

Staatliche Forderung

Problematisch ist zum einen die Frage, in welchen Fallen
staatliche Férderung in Anspruch genommen werden
kann, da diese hdufig das kommunale Eigentum am For-
derobjekt voraussetzt. Weiterhin muss auch die Zulas-
sigkeit und die Form der Weitergabe von Férdermitteln
an einen privaten Partner im Einzelnen gepriift werden.

Vergaberecht

Nach den Gemeindehaushaltsverordnungen der Lander
sind alle Auftrage tiber Lieferungen, Leistungen und
Dienstleistungen vor der Vergabe 6ffentlich auszu-
schreiben. Die Ausschreibung und die Vorbereitung der
Auftragsvergabe missen unter Beachtung der einschla-
gigen offentlich-rechtlichen Vergabevorschriften wie
der deutschen und europdischen Vergaberichtlinien, der
Verdingungsordnungen und der §§ 97 ff Gesetz gegen
Wettbewerbsbeschrankungen erfolgen. Bei nicht aus
reinen Bauleistungen oder Dienstleistungen bestehen-
den Auftragen ermittelt sich die Anwendbarkeit der VOL
(fiir Finanzierung) oder VOB (fiir Bau-/ Dienstleistungen)
nach dem Schwerpunkt der jeweiligen Vertragsleistung.

Steuerrecht

Wer zivilrechtlicher Eigentiimer eines Objektes ist und
dieses verkaufen oder beleihen darf, bestimmt sich

nach den Regeln des Biirgerlichen Gesetzbuchs. Das
wirtschaftliche (steuerrechtliche) Eigentum kann jedoch
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auch bei einem anderen Beteiligten liegen. Einschlagige
Vorschrift hierfiir ist der § 39 AO (Abgabenordnung). In
den dort geregelten Ausnahmefallen ist nicht der zivil-
rechtliche Eigentlimer berechtigt, das Investitionsobjekt
in seiner Bilanz aktivieren und abschreiben, sondern es
wird dem wirtschaftlichen Eigentlimer zuzurechnen.

5. Finanzierungs- und Organisationsmodelle

PPP-Modelle lassen sich im Wesentlichen in zwei Ka-
tegorien einteilen: Es gibt Finanzierungs- und es gibt
Organisationsmodelle. Dabei werden die Struktur der
Finanzierung sowie die Risikoverteilung durch die Wahl
der Organisationsform mit bestimmt. Unterschiede
bestehen hinsichtlich des rechtlichen und wirtschaft-
lichen Eigentums an den realisierten Objekten und
mithin auch in Hinblick auf deren steuerliche Zuord-
nung. Insgesamt kénnen unterschiedliche Beteiligungen
und Vertragselemente in vielfiltiger Weise kombiniert
werden.

a) Finanzierungsmodelle

Investitionsprojekte konnen finanziert werden durch:

- Haushaltsmittel, Fordermittel, Kommunalkredite,
Anleihen

- kommunal oder staatlich verbiirgte Kredite

- Forfaitierung oder Andienungsrechte

- Leasing

- Firmenkredite oder Eigenkapital eines privaten
Investors

Im weiteren Sinne PPP-Finanzierungsformen sind auch
Miet- und Mietkaufvertrage, Fondsfinanzierungen und
das sog. Contracting.

Kommunalkredite

Zurzeit wird der weitaus Uiberwiegende Teil kommu-
naler Investitionen auf herkdmmlichem Wege durch
die offentliche Hand getatigt. In der Regel erfolgt die
Finanzierung tiber ein kommunales Darlehen. Im Ver-
gleich zu anderen Finanzierungsvarianten fallen dabei
die glinstigen Zinskonditionen, die schnelle Verfiig-
barkeit von Geldmitteln, flexible Tilgungsmodalitdten
und bei Festzinsvereinbarung die langfristig sichere
Kalkulationsgrundlage positiv ins Gewicht. Gleichzeitig
wird jedoch der Vermoégenshaushalt belastet und die
Méoglichkeit, Steuervorteile in Form von Sonderabschrei-
bungen zu nutzen, entfillt.

Kommunal gesicherte Unternehmenskredite

Kommunale Absicherungen von Unternehmenskrediten
etwa durch Ausfallbiirgschaften, Patronatserklarungen,
Bestandssicherungserklarungen, Gewahr- oder Garan-
tievertrage finden im Rahmen von PPP Anwendung, um
den Bonitatsvorteil der 6ffentlichen Hand an den pri-
vaten Kreditnehmer weiterzureichen. Zu priifen bleibt
dabei aber in jedem Einzelfall, ob die in den meisten
Fallen erforderliche aufsichtsrechtliche Genehmigung
angesichts der angespannten Haushaltssituation erteilt
werden kann.

Factoring/ Forfaitierung

Eine wichtige Rolle im Rahmen der Finanzierung spielt



auch das Instrument des Forderungskaufs (Factoring).
So kann beispielsweise eine Investition im Bereich der
Be- oder Entsorgung dadurch finanziert werden, dass
ein privates Unternehmen zur Errichtung Kreditmit-

tel einer Bank erhalt, der im Gegenzug die kiinftigen
Forderungen der Kommune gegeniiber den Benutzern
der Einrichtung abgetreten werden (Forfaitierung). Zur
Finanzierung der Investition dient dabei der ausbezahlte
finanzmathematisch ermittelte Barwert der zukiinfti-
gen Forderungen.

Je nachdem, ob bei einem Forderungskauf im Wege der
Globalabtretung gem. § 398 BGB das Insolvenzrisiko auf
den Erwerber der Forderungen, hier den privaten Un-
ternehmer, libergeht oder ob dieser sich die Forderung
nur erfillungshalber zur Sicherung des Kredits abtreten
lasst, so dass die Kommune weiterhin zur Zahlung ver-
pflichtet bleibt, handelt es sich um ein echtes oder sog.
unechtes Factoring. Diese Geschafte sind als kreditahn-
lich und mithin genehmigungspflichtig einzuordnen.
Dies gilt insbesondere dann, wenn die Kommune den
Einredeverzicht erklart, mit der Folge, dass die Kredit-
konditionen fiir das Privatunternehmen wegen der
Einredefreiheit im Wesentlichen einem Kommunalkredit
entsprechen.

Leasing

Der Leasingvertrag ist im Rahmen einer PPP ein Mo-
dell der privaten (Vor-) Finanzierung einer Investition.
Leasing ist die gewerbsmaRige Gebrauchsiiberlassung
bzw. Vermietung von Wirtschaftsgiitern. Die Raten fiir
den vom Leasinggeber dem Leasingnehmer zur Verfi-
gung gestellten beweglichen oder nicht beweglichen
Gegenstand dienen zur Finanzierung der Herstellungs-
, Bereitstellungs- und sonstigen Nebenkosten des
Leasinggutes. In den Leasingraten enthalten sind auch
Zins- und Tilgungsanteile sowie die Verwaltungskosten,
Risikoanteile und der Gewinnzuschlag des Leasingge-
bers. Die Gefahr des Unterganges und die Haftung fiir
Sachmangel und Beschadigung hat in der Regel die
Kommune als Leasingnehmerin zu tragen. Nach Ablauf
der vereinbarten Vertragslaufzeit kann der Leasingge-
genstand an den Leasinggeber zuriickgegeben werden.
Der Ankauf des Leasinggegenstandes durch die Kom-
mune als Leasinggeber ist nicht von vornherein fest
vereinbart, sonst liegt ein Mietkauf vor, jedoch sind
typischerweise Ankaufsrechte und Verlangerungsrechte
als Optionen in den Vertrag aufgenommen.

Zentrales Element der Leasingfinanzierung ist die steu-
erliche Zuordnung des Leasingobjektes beim privaten
Leasinggeber. Diesem erwachsen steuerliche Vorteile
daraus, dass das zivilrechtliche und wirtschaftliche
Eigentum am Leasinggut ihm zuzurechnen ist und er
gewinnmindernde Abschreibungen vornehmen oder
seinen Gesellschaftern Verlustzuweisungen bereitstel-
len kann. Wem der Leasinggegenstand im Einzelfall
steuerlich zuzurechnen ist, hangt von der Ausgestaltung
des Einzelvertrages ab und richtet sich nach § 39 Abs. 2
AO und den anzuwendenden Leasingerlassen des Bun-
desfinanzministeriums. Besonderheiten ergeben sich
ebenfalls daraus, dass kommunale Investitionsvorhaben

ab einer GroRRe von 200 000 ECU bei Beachtung der
VOL/A, ab 5 Mio. ECU bei Beachtung der VOB/A europa-
weit ausgeschrieben werden missen.

Als kreditahnliche Geschafte im Sinne der Gemeinde-
und Landkreisordnungen bediirfen Leasinggeschafte,
soweit es sich nicht um kleinere bewegliche Giiter des
Anlagevermogens handelt, die im Rahmen der allgemei-
nen Verwaltungstatigkeit geleast werden, der Geneh-
migung durch die Aufsichtsbehdrde. Fiir die Genehmi-
gungsfahigkeit ist der Nachweis der Vorteilhaftigkeit zu
fihren.

Eine besondere Form des Leasings sind die so genannten
sale-and-lease-back-Verfahren. So wird eine Vertrags-
gestaltung bezeichnet, mit der die 6ffentliche Hand als
urspriingliche Eigentiimerin einen Gegenstand an einen
Privaten verduRRert um ihn dann von diesem zuriick zu
leasen. Dieses Verfahren dient der Verbesserung der
Liquiditat des kommunalen Haushalts, indem durch die
VerduRerung zum Beispiel von Liegenschaften Mittel in
den Haushalt flieRen, es ist aber in rechtlicher Hinsicht
nicht unproblematisch. Die Gemeindeordnungen der
Flachenlander enthalten samtlich Bestimmungen, die
eine VerauBerung zur Aufgabenerfiillung benétigter Ge-
genstande verbieten (vgl. § 79 Abs.1 GemO RP). Nach ei-
ner Beurteilung des rheinland-pfalzischen Ministeriums
des Innern und fiir Sport (ISM) verstoBen VerauRerung
und Riickerwerb kommunaler Gegenstande insbeson-
dere dann, wenn die kurzfristige Erzielung von Verau-
RBerungserlosen im Vordergrund steht, grundsatzlich
gegen das VerdulRerungsverbot. Eine andere Beurteilung
komme allenfalls dort in Betracht, wo die Eigentums-
Ubertragung zur kostengtinstigen Sonderfinanzierung
(§ 103 Abs. 6 GemO RP) einer InvestitionsmaBnahme an
der betreffenden Immobilie selbst dienen soll, um sie

zu sahieren, zu modernisieren oder auszubauen, damit
sie auch zukiinftig zur kommunalen Aufgabenerfiillung
zur Verfligung steht. Sale-and-lease-back-Modelle sind
demnach nicht generell unvereinbar mit dem Verau-
Berungsverbot. Die aufsichtsrechtliche Genehmigung
hangt jedoch von der Beurteilung des jeweiligen Falles
durch die Aufsichtsbehérde ab.

Vorteile des Leasings sind aus Sicht der Kommunen ins-
besondere die Ausnutzung der Moglichkeiten des priva-
ten Unternehmers in Bezug auf technische Umsetzung,
Effizienz, Marktkenntnis und Erfahrung bei Planung und
Baubetreuung. Bei einem Wirtschaftlichkeitsvergleich,
der die Kosten lber die gesamte Vertragslaufzeit ein-
schliefRlich eines moglichen Erwerbs erfassen muss, sind
Leasingmodelle fiir die 6ffentliche Hand haufig deutlich
teurer als es eine Eigenerstellung des Objektes ware. Bei
sale-and-lease-back-Vertragen werden die Kapitalkosten
fir den Erwerb und die Verwaltung, die Gewinnspanne
des privaten Vertragspartners sowie die Transaktions-
kosten in der Regel nicht allein durch eine kostengiins-
tigere Privatverwaltung der Objekte zu erwirtschaften
sein. Allerdings sind bei einer Gesamtbetrachtung auch
die Zeitvorteile zu beriicksichtigen, die sich daraus
ergeben konnen, dass ein geleastes Objekt friiher zur
Verfligung steht.
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US-Cross Boarder-Lease

Eigenkapitalgeber bei den US-Cross Boarder-Lease-
Transaktionen sind Investoren in den USA wie Banken,
Versicherungen oder Industrieunternehmen. Diese
leasen oder mieten mobile oder immobile Wirtschafts-
guter wie Kraftwerke, Klaranlagen, Kanalnetze, Wasser-
versorgungsanlagen etc. liber einen mehrere Jahrzehnte
umfassenden Zeitraum von einem deutschen (kom-
munalen) Eigentiimer, um sie dann an diesen zuriick

zu vermieten. Der US-Investor kann dabei steuerliche
Vorteile in den USA nutzen und als Barwertvorteile an
den deutschen Partner weiterreichen. Dabei bleibt der
offentliche Betreiber sowohl zivilrechtlicher als auch
wirtschaftlicher Eigentiimer des Wirtschaftsgutes, wo-
durch bereits bestehende Finanzierungen einschlief3lich
bereits gewahrter 6ffentlicher Fordermittel bestehen
bleiben kdnnen.

Das US-Cross Boarder-Leasing ist mit betrachtlichen
Strukturrisiken behaftet. Es ist insbesondere von
aulleren Rahmenbedingungen wie dem deutschen

und amerikanischen Steuerrecht abhangig, auf deren
Veranderung die einzelne Kommune wahrend der
langen Vertragsdauer kaum Einfluss hat. Die Vertragsge-
staltung ist wegen der erforderlichen Absicherung von
Konkurs- und Strukturrisiken im Einzelfall sehr komplex
und mit hohen Transaktionskosten verbunden, so dass
ein US-Cross Border-Lease-Vertrag liberhaupt nur bei
Transaktionsvolumina ab 100 Mio Dollar als wirtschaft-
lich interessant gilt. Auch haben Veranderungen der
steuerlichen Behandlung in den USA die Attraktivitat
dieser Konstruktion in den letzten Jahren verringert.

Miete

Mietvertrage als Alternative zur Eigenerstellung oder
kauflichem Erwerb sind dadurch charakterisiert, dass ein
Anspruch oder eine Verpflichtung der Kommune zum
Erwerb des Mietobjektes nach Ablauf der Mietzeit nicht
besteht. Risiken wie Sach- und Preisgefahr tragt iibli-
cherweise der (private) Vermieter. Mietausgaben sind

im kommunalen Verwaltungshaushalt aufzufiihren.
Nach den meisten landesrechtlichen Regelungen zdhlen
Mietvertrage nicht zu den genehmigungspflichtigen
Rechtsgeschaften, die wirtschaftlich einer Kreditaufnah-
me gleichkommen.

Langfristige Mietvertrage, insbesondere wenn aufgrund
Ublicher Anpassungsregeln der Mietzins steigt und

bei einem eventuellen spateren Ankauf der aktuelle
Verkehrswert des Objektes dem Kaufpreis zugrunde
gelegt wird, konnen die 6ffentlichen Haushalte ebenso
belasten wie dies bei Mietkauf oder Leasingvertragen
der Fall ist.

Mietkauf

Bei einem Mietkauf- oder Ratenkaufvertrag wandelt sich
das bereits bei Vertragsabschluss entstehende Anwart-
schaftsrecht des kommunalen Vertragspartners mit
Zahlung der letzten Rate in Eigentum am betreffenden
Objekt um. Der zu entrichtende Mietzins bzw. die Kauf-
preisraten sind hierbei in der Regel so bemessen, dass
beim Eigentumsiibergang keine oder nur noch geringe
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Schlussbetrage fallig werden. Die zu zahlenden Raten
werden regelmaRig im Wege der Forfaitierung an die
das Objekt finanzierende Bank abgetreten, um Zinsen
und Tilgung zu erbringen. Zur Sicherung wird meist eine
kommunale Biirgschaft bestellt.

Mietkauf bzw. Ratenkauf finden haufig dann Anwen-
dung, wenn ein privater Investor ein Gebaude errichtet,
das dann vom kommunalen Auftraggeber liber eine 20
bis 30 jahrige Ratenzahlung erworben wird. Beispiele
sind im Bereich Kindergarten oder Verwaltungsbauten
zu finden. Das wirtschaftliche Eigentum am Objekt liegt
bei dieser Konstruktion bei der Kommune als Miet-
kauferin, so dass eine wichtige Voraussetzung fiir die
Einbindung von 6ffentlichen Zuschiissen und Férdermit-
teln erfiillt ist. Mietkauf- oder Ratenkaufvertrage sind
kreditahnliche Geschafte im Sinne des Haushaltsrechts
und bediirfen daher der Genehmigung der Kommunal-
aufsicht.

Investorenmodell

Investorenmodelle, oft auch als ,Bauen und Finanzie-
ren aus einer Hand“ bezeichnet, sind eine Variante der
offentlich-privaten Zusammenarbeit, bei der vorwie-
gend im Baubereich die architektonische Gestaltung, die
Finanzierung und die Bauleistung von einem Investor
tibernommen wird. Der 6ffentliche Auftraggeber erstellt
hierbei eine Ausschreibung, die die Errichtung eines
Gebaudes durch ein Konsortium aus Architekt, Bauun-
ternehmen und Bank vorsieht. Die Anbieter des besten
Angebotes griinden eine Investorengesellschaft und
vergeben die Erbringung der Bauleistung. Grundstiicke
werden dem Investor typischerweise durch Erbbau-
rechtsbestellung zur Verfiigung gestellt. Im Anschluss
an die Erstellung des Objektes wird dieses von der 6f-
fentlichen Hand entweder gemietet oder durch Leasing
oder Ratenkauf liber 20 bis 30 Jahre erworben, wobei
auch hier in der Regel die an den Investor zu zahlenden
Raten an die finanzierende Bank forfaitiert und durch
eine Kommunalbiirgschaft gesichert werden.

Vorteilhaft bei diesem Modell ist, dass durch die Betei-
ligung einer Bank an der Investorengesellschaft eine
weitgehend stabile Finanzierungsgrundlage geschaffen
wird. Hierdurch wird das Insolvenzrisiko weitgehend
gebannt. Um die Qualitat der Bauausfiihrungen zu
gewahrleisten, sollte jedoch entweder der Baufortschritt
durch die Kommune selbst oder durch einen externen
Beauftragten bis zur Fertigstellung liberwacht werden.
Preisstabilitdt und Terminsicherheit sind als weitere
Vorziige zu nennen.

Fondsmodell

Haufig in Kombination mit Betreibermodellen als sog.
Fondsbetreibermodelle verwirklicht, bedeutet Fondsfi-
nanzierung, dass eine Objektgesellschaft in Form einer
KG eine begrenzte Zahl von Kommanditisten in die
Gesellschaft aufnimmt und ihnen Anteile verkauft. Die
mit diesem Kapital finanzierten Anlagen werden einer
kommunalen Kérperschaft durch Miet- oder Leasing-
vertrag iiberlassen. Die Eigenkapitalgeber erhalten
Barausschiittungen oder bei Anlaufverlusten steuerliche



Vorteile. Wegen dieser Vorteile kann das eingesetzte
Kapital unter Kapitalmarktniveau verzinst und somit
im Endergebnis fiir die Kommune als Leasingnehme-
rin glinstiger zu erwerben sein. Zu beachten ist hier
allerdings, dass die steuerlichen Abschreibungen von
Verlustzuweisungen in den letzten Jahren stark einge-
schrankt wurden.

Wie bei anderen Miet- oder Leasingvertragen auch,
verlagert sich die Zahlungslast der Kommunen in die
Zukunft und kann kiinftige Haushalte stark binden.
Im Rahmen von Fondsmodellen getatigte kreditahnli-
che Rechtsgeschafte bediirfen der Genehmigung der
Aufsichtsbehorde.

Contracting

Contracting-Modelle existieren vorwiegend im Bereich
der Energiewirtschaft. Gemeint sind Vertragsgestal-
tungen, die die Lieferung einer vereinbarten Leistung
wie z. B. die Optimierung der Energienutzung sichern.
Energie-Contracting basiert auf folgender Grundidee:
Der Contractor refinanziert seine privaten Investitionen
fiir die energetische Aufriistung 6ffentlicher Gebau-
de aus den eingesparten Energiekosten des Nutzers
des Gebaudes. Die Leistung des privaten Contractors
umfasst dabei das gesamte Spektrum des modernen
Energiemanagements, d. h. sowohl Beratung, Planung
und Finanzierung als auch die Durchfiihrung von Sanie-
rungsmaBnahmen oder auch die spatere Wartung von
Energieanlagen.

Aus Sicht der Kommunen interessant ist ein solches
Konzept dann, wenn veraltete Anlagen oder Gebaude
Energieeinsparpotentiale bieten, zu deren Ausschop-
fung erforderliche Bau- oder SanierungsmafRnahmen
aber wegen fehlender Finanzmittel nicht oder erst

zu einem sehr viel spateren Zeitpunkt durchgefiihrt
werden kénnen.

Beim iiblichen Contracting tibernimmt der private
Unternehmer die gesamte Warme-Energieversorgung
eines Gebaudes. Vom kommunalen Nutzer des Gebau-
des erhalt der Betreiber ein monatliches Entgelt fiir die
Bereitstellung und den Verbrauch der genutzten Ener-
giemenge. Dabei refinanziert der private Unternehmer
Uber den langfristigen Bereitstellungsvertrag nicht nur
die Brennstoffkosten sondern auch seine Investitions-
kosten. Nach Ablauf der Vertragsdauer kann dann der
6ffentliche Nutzer die Anlage vom Contractor zu vorher
festgelegten Bedingungen iibernehmen, den Vertrag
verlangern oder das Objekt erneut ausschreiben. Beim
sog. Einspar-Contracting werden demgegentiber die
Investitionen in energiesparende Anlagen und techni-
sche Ausriistung vollstandig vom Contractor vorfinan-
ziert. Das monatliche Nutzungsentgelt, das der private
Unternehmer hierfiir enthalt, bemisst sich in der Hohe
an den Energiekosten, die der Kommune vor der Moder-
nisierung fir das betreffende Objekt entstanden. Dabei
werden Uberschiisse aus Energiekosten und Finanzie-
rungsaufwendungen zwischen den Vertragspartnern
aufgeteilt. Damit soll auch der private Partner vom
erzielten Einsparergebnis profitieren und somit ein
Interesse an moglichst groBen Einsparungen haben.

b) Organisationsmodelle

Als Organisationsmodelle im weitesten Sinn zusam-
mengefasst werden kénnen Betreiber-, Kooperations-,
Beteiligungs- und Konzessionsmodelle. Organisation
meint dabei sowohl die (gesellschaftsrechtliche) Hand-
lungsform als auch die funktionelle Aufgabenzustan-
digkeit. Von den PPP-Organisationsformen zu unter-
scheiden sind 6ffentlich-rechtliche Handlungsformen
wie Regie- oder Eigenbetriebe und 6ffentliche Betriebe
in privater Rechtsform wie die Eigengesellschaften.
Denkbar ist dabei die wirtschaftliche Betatigung der Ge-
meinde in der privatrechtlichen Form einer GmbH oder
einer Aktiengesellschaft als Eigengesellschaft. Wegen
der nicht beschrankbaren Haftung nach aufRen ist die
Beteiligung einer Gemeinde an einer OHG, einer BGB-
Gesellschaft oder an einer Kommanditgesellschaft als
Komplementar rechtlich nicht zuldssig. Nach MalRgabe
des Gemeindewirtschaftsrechts konnen die Kommunen
an Gesellschaften der privaten Partner beteiligt sein
(vgl. § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz).

Betreibermodell

Bei einem Betreibermodell lasst eine Gemeinde eine
offentliche Einrichtung teilweise oder vollstandig

durch einen privaten Dritten betreiben. Diesem Dritten
werden nach &ffentlicher Ausschreibung nach VOL die
Finanzierung, der Bau und der Betrieb der 6ffentlichen
Anlage ganz oder teilweise libertragen. Haufig erhalt
der Betreiber das Eigentum an der Einrichtung entweder
durch Ubertragung oder durch Eigenerrichtung. Soweit
die Anlage als kommunale Einrichtung fiir die Offent-
lichkeit betrieben werden soll, erteilt der Unternehmer
die Zustimmung zur kommunalrechtlichen Widmung.
Im AufRenverhdltnis zum Biirger bleibt dann die zur Auf-
gabenerfiillung verpflichtete Kommunalkorperschaft
Tragerin und Betreiberin der Einrichtung. Fiir seine
Leistungen erhalt der Betreiber ein Betreiberentgelt, das
die Betriebskosten, Zinsen, Tilgung, Umsatzsteuer und
Ausgleich fiir Risiken sowie den Gewinn des Betreibers
enthilt. Die Refinanzierung des Betreiberentgeltes
erfolgt durch die von den Nutzern erhobenen Benut-
zungsgebiihren und Beitrage, deren Hohe sich nach dem
Kommunalabgabenrecht richtet. In eine Wirtschaft-
lichkeitsberechnung miissen auch die der Kommune
verbleibenden Kosten z. B. fiir die Unterhaltung eines
Kanalnetzes, fiir Verwaltung und Kontrollaufgaben mit
einflieBen.

Betreibervertrage werden zumeist langfristig abge-
schlossen. Sie enthalten neben einer genauen Beschrei-
bung des Vertragsgegenstandes Regelungen zum
Betrieb der jeweiligen Anlage, zur Durchfiihrung der
vertraglich vereinbarten Tatigkeiten, die Festlegung
von Haupt- und Nebenpflichten der Vertragsparteien,
Regelungen tiber Finanzierung und Verglitung, Kontrolle
und Haftung, tiber die Behandlung etwaiger Leistungs-
storungen, die Moglichkeit der Einschaltung Dritter
und die Vertragsanpassung. Der kommunale Einfluss
kann durch die Einschaltung eines externen Controllers
gesichert werden. Vielfach bewahrt hat sich auch die
Einrichtung eines gemeinsamen ,Beirates“ als Kontroll-
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organ. Auch die sog. Built-Operate-Transfer-Vertrage
sind ihrer Struktur nach - allerdings kurzzeitig angelegte
- Betreibervertrage, bei denen der Schwerpunkt auf

der privaten Planung, Finanzierung und Durchfiihrung
einer Bauleistung liegt, die langfristig von der Kommune
selbst betrieben werden soll.

Da die Verantwortung fiir die Aufgabenerfiillung im
Pflichtaufgabenbereich bei der Kommune verbleibt,
muss durch die jeweilige Vertragsgestaltung sicher-
gestellt werden, dass diese auch langfristig ordnungs-
gemal wahrgenommen werden kann. Vorteile in der
Einbindung des privaten Partners liegen darin, dass sich
durch den umsatzsteuerlichen Vorsteuerabzug und

die evtl. Investitionszulage Liquiditatsvorteile ergeben
und sich das erforderliche Investitionsvolumen senken
lasst. Bei langfristigen Betreibervertragen wird auch der
Betreiber ein groBes Interesse an einer soliden Bauaus-
fiihrung haben. Allerdings entstehen auf der anderen
Seite Mehrkosten durch Betreiberentgelte und die
Umsatzsteuerbelastung sowie Mehrkosten in Hohe der
Ertragssteuern, so dass im Wesentlichen der Liquidi-
tatsvorteil des Umsatzsteuervorwegabzuges verbleibt.
Zusatzliche Steuerersparnisse konnen sich aus der Kom-
bination eines Betreibermodells mit dem Instrument
der Forfaitierung ergeben.

Kooperationsmodell

Gemeinde und private Unternehmer griinden im
Rahmen von Kooperationsmodellen ein gemischtwirt-
schaftliches Unternehmen, in der der 6ffentliche Trager
mit Rechtssubjekten der Privatwirtschaft gemeinsam
als Gesellschafter eines privatwirtschaftlichen Unter-
nehmens agiert. Dabei hilt die Gemeinde regelmaRig
die Mehrheit der Gesellschaftsanteile, um Einfluss- und
Kontrollmoglichkeiten hinsichtlich der ordnungsge-
maRen Aufgabenerfiillung zu sichern. Auf diese Weise
werden privatwirtschaftliche Betriebsfiihrungs- und
Unternehmensstrukturen in die Gesamtgesellschaft so
integriert, dass der Betrieb nach privatwirtschaftlichen
Grundsatzen gefiihrt wird. Die Betreiberfunktionen wer-
den im Wesentlichen von den beteiligten privaten Fach-
unternehmen wahrgenommen. Ziel ist auch hier, durch
Effizienzsteigerung und Nutzung unternehmerischen
Koénnens Kosten fir die 6ffentliche Hand einzusparen.

Die Griindung gemischtwirtschaftlicher Unternehmen
zusammen mit nichtstaatlichen Unternehmen wird als
organisationsrechtliche Beteiligung verwirklicht. Aller-
dings unterliegen solche Beteiligungen den jeweiligen
Grenzen der kommunalwirtschaftlichen Betatigung.
Zudem miissen besondere vertragliche Vorkehrungen
zur Sicherung des offentlichen Zwecks und der kom-
munalen Einflussnahme auf die Geschaftsfiihrung der
Gesellschaft sowie hinsichtlich der Haftungsbegrenzung
getroffen werden. Die Griindung oder Beteiligung der
offentlichen Hand an gemeinsamen Gesellschaften
bedarf auch der Genehmigung der Aufsichtsbehorde.
Probleme kénnen sich hinsichtlich der Steuerung im &f-
fentlichen Interesse durch die Entscheidungsstrukturen
des Gesellschaftsrechts ergeben.
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Beteiligungsmodell

Eine private Finanzierungsgesellschaft kann sich auch
als stille Gesellschafterin an einer kommunalen Eigen-
gesellschaft beteiligen. Die stille Einlage stellt dann
Haftungskapital dieser Eigengesellschaft dar. Vorteile
ergeben sich aus der steuerlichen Behandlung der stillen
Einlage.

Konzessionsmodell

Konzessionsmodelle kdnnen etwa bei Verkehrsinfra-
strukturmafnahmen und im Bereich der Wasserver- und
Abwasserentsorgung Anwendung finden. Die Konzes-
sion enthalt einen Bau- und Vorfinanzierungsvertrag,
mit der sich eine private Gesellschaft zur kompletten
Betreibung der Anlagen und Netze inklusive aller not-
wendigen InstandhaltungsmalRnahmen verpflichtet.
Neu errichtete Bauwerke werden dabei in der Regel mit
ihrer Fertigstellung Eigentum des 6ffentlichen Aufga-
bentragers. Die der Betreibergesellschaft entstandenen
Bau- und Finanzierungskosten werden vom kommuna-
len Auftraggeber nach der Fertigstellung des Projektes
in (Jahres-) Raten zuriickgezahlt. Im Rahmen von Kon-
zessionsmodellen wird anders als bei der Vergabe eines
offentlichen Leistungsauftrages, bei dem der Unterneh-
mer gegen Zahlung eines Entgeltes Leistungen erbringt,
die Betriebs- und Unterhaltungsrisiken jedoch vollstan-
dig bei der 6ffentlichen Hand verbleiben, ein erheblicher
Teil der Risiken an eine Projektgesellschaft Uibertragen.
Mit der Ubertragung des Nutzungsrechts geht auch

das Nutzungsrisiko auf die Projektgesellschaft tiber. Ge-
sellschafter der Projektgesellschaft konnen die ausfiih-
renden Bauunternehmer, Planer, Facility Manager und
Betreiber des zu errichtenden Objektes sein. Gewahlt
wird diese Vorgehensweise vor allem, um Zeit zu gewin-
nen, da durch die Konzessionsvergabe zumeist mit einer
deutlich schnelleren Fertigstellung und Nutzbarkeit des
Objektes zu rechnen ist als bei einer Eigenerstellung
durch die Kommune. Konzessionsvertrage sind aufgrund
der Vielzahl der kombinierten Vertrage und Vertrags-
partner hinsichtlich ihrer rechtlichen Struktur sehr
komplex und verursachen hohe Transaktionskosten.



lll. Einige Beispiele in Form bereits realisierter Projekte

PPP-Modelle leben nicht durch ihre abstrakte Beschrei-
bung, sondern durch ihre vielfaltigen Anwendungs-
formen in der kommunalen Praxis. Deshalb werden
nachfolgend einige Beispiele skizziert. Sie sollen
DenkanstoRe fiir mogliche Vorgehensweisen zwischen
Gemeinde und Privatwirtschaft bieten und deutlich
machen, dass der Erfolg von PPP, wenn man einmal von
den GroRprojekten im Stralen- oder Botschaftsbau
absieht, ganz maBgeblich auch von dem geschiftlichen
Vertrauensverhaltnis der Partner abhangt. Die genann-
ten Ansprechpartner stehen den Leserinnen und Lesern
fiir Riickfragen zur Verfligung.

1. Kldranlage in Rahden (Betreibermodell)

« Ausgangssituation/ Investitionsprojekt:

Die Stadt Rahden ist eine Flachengemeinde in Nor-
drhein-Westfalen mit einer Gesamtflache von rund 137
km? und 17 ooo Einwohnern. Etwa 75 % der Haushalte
sind an das offentliche Kanalnetz angeschlossen, bei
den librigen 25 % muss die Entsorgung liber dezen-
trale Kleinklaranlagen erfolgen. Die der Stadt Rahden
gehorende Klaranlage war Anfang der neunziger Jahre
grundlegend sanierungsbediirftig. Die gesetzlich
geforderte Schaffung der dritten Reinigungsstufe und
die damals bereits hohen Abwasserpreise von 3 Euro/m3
(einschlieRlich Grundgebiihr) waren weitere Griin-

de, eine moglichst kostengiinstige Gesamtlésung zu
suchen. Dabei sollten unvorhergesehene zusatzliche
finanzielle Belastungen durch Verteuerungen beim Klar-
anlagenumbau vermieden werden. Die durchgefiihrte
Ausschreibung war parallel auf Angebote nur fiir die
Errichtung einer neuen Klaranlage oder auf die Errich-
tung im Rahmen eines Betreibermodells ausgerichtet.
Vergeben wurde der Auftrag 1993 schlieBlich an die
Firma Schumacher Kldranlagen GmbH als Betreiberin.

« Vertragliche Ausgestaltung:
- Betreibervertrag mit einer Laufzeit von 25 Jahren,

- Ubernahme der Altanlage durch den Betreiber fiir ca.
0,52 Millionen Euro,

- Bestellung eines Erbbaurechts gegen Erbbauzins fiir
das Klaranlagengrundstiick,

- Planung, Ausbau und Finanzierung der Erweiterung
auf eine Gro3e von 21 000 Einwohnergleichwerten
und einem maximalen Zulauf von 164 Litern/sec. durch
den Betreiber,

- vollstandig private Finanzierung der BaumaRRnahmen,

- Betreiber erhalt fuir die Abwasserbehandlung ein-
schlieBlich Klarschlammentsorgung ein zulaufabhan-
giges Entgelt,

- die Abwasserentsorgung und die Unterhaltung des
stadtischen Kanalnetzes obliegt weiterhin der Stadt
(Abwassereigenbetrieb),

- die Haushalte und Gewerbetreibenden zahlen Abwas-
sergebiihren an die Stadt,

- Einrichtung eines Beirates als Kontrollorgan.

e Durchfiihrung:

Das Gesamtinvestitionsvolumen des Betreibers betrug
etwa 5,6 Mio. Euro. Durch den Betreiber wurde die neue
Klaranlage bei laufendem Betrieb von 1993 bis 1995 um-
gebaut, wobei von der alten Anlage lediglich ein altes
Regeniiberlaufbecken als Notfallbecken iibrig blieb. Der
Entgeltpreis je m?* ankommendes Abwasser betrug 1996
netto 0,99 Euro. Der mengenabhangige Preis ist seit
1996 um rd. 6,8 %, der mengenunabhangige Grundpreis
um 2,7 % gestiegen.

* Bewertung:

Die Stadt Rahden hat nach ihren Angaben mit dem
Betreibermodell gute Erfahrungen gemacht. Positiv
war vor allem die ziigige Fertigstellung der Klaranlage
durch den Betreiber, der ohne weitere Partner Planung
und Bau realisierte. Die gesamte Baumalinahme konnte
durch den privaten Betreiber wesentlich schneller
abgewickelt werden, weil dort die Entscheidungswege
deutlich kiirzer waren als bei der sonst erforderlichen
Einschaltung politischer Gremien. Die getroffene Ver-
tragsgestaltung bot Sicherheit vor unvorhergesehenen
Kostensteigerungen bei den BaumaRnahmen und die
Preissteigerung fiir ankommendes Abwasser ist gerin-
ger als die Preissteigerung fiir die Abwasserbeseitigung
im Allgemeinen. Die Zusammenarbeit mit der Betreiber-
gesellschaft ist gut.

 Grundstruktur des Betreibermodells:

Erbbaurecht Schumacher
Stadt Rahden RIEEEIRS Kldranlagen GmbH
4 < > | - Planung,
? ? Betreiben Finanzierung
Entgelte « Ubernahme der
Abwassergebiihren ™ Altanlage
« Durchfiihrung des
I I Umbaues
Haushalt und Gewerbe + Abwasserreinigung
- Beirat und Entsorgung
Kontrolle A
Abwasser

Abwassereigenbetrieb der Stadt Rahden
Unterhaltung des Kanalnetzes durch eigene Mitarbeiter

* Ansprechpartner:

Stadt Rahden
Biirgermeister
Bernd Hachmann
Lange Stral3e 9
32369 Rahden
Tel.: 05771/ 7310

Schumacher
Klaranlagen GmbH
Dieter Nowak
Salzdahlumer Str. 128
38302 Wolfenbiittel
Tel.: 05331/ 9727-0
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2. Rathaus der Stadt Nettetal (Investorenmodell)

« Ausgangssituation/ Investitionsprojekt:

Die Stadt Nettetal wurde im Rahmen der Kommunalen
Neugliederung in Nordrhein-Westfalen im Jahre 1970
aus zwei Stidte und drei Gemeinden gebildet und ist
eine Flichengemeinde mit etwa 42 ooo Einwohnern.
Vor dem Neubau des Rathauses war die Verwaltung der
Stadt dezentral auf acht verschiedene Gebaude in allen
Stadtteilen aufgeteilt. Um die Reibungsverluste aus
dieser Verteilung aufzufangen wurde zunachst versucht,
die Gebadude besser zu vernetzen, die EDV-Ausstattung
zu optimieren und eng kooperierende Amter teilweise
an einem Standort zusammenzulegen. Der nach einer
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung sinnvollere Neubau ei-
nes zentralen Rathauses war ohne Steigerung der Neu-
verschuldung nicht méglich. Auch fiel die Auswahl eines
zentralen Standortes innerhalb der konkurrierenden
grofReren Stadtteilen nicht leicht. Die Anmietung der be-
notigten etwa 5 ooo m? Biiroflache von einem 6rtlichen
Bauunternehmer im Rahmen eines zunachst angedach-
ten Fondsmodells war nach Auffassung der Kommunal-
aufsicht und der Vergabepriifstelle im Regierungsprasi-
dium wegen der komplexen Randbedingungen im freien
Vergabeverfahren unzuldssig. Die Ausschreibung nach
VOB scheiterte an der nicht gesicherten Finanzierung.

SchliefRlich wahlte die Stadt eine Ausschreibung ent-
sprechend der damals noch nicht in die VOL/A trans-
formierten ,Richtlinie 92/50 EWG des Rates iiber die
Koordinierung der Verfahren zur Vergabe 6ffentlicher
Dienstleistungsauftrage®, die Ausschreibungsgrundsat-
ze und Vergabepraxis fiir Leistungen festschreibt, die
nicht reine Bauleistungen sind. Hiernach darf subsidiar
ein sog. Verhandlungsverfahren durchgefiihrt werden.
Auf diesem Wege konnte mit den Bewerbern eine
passende Losung durch Verhandlung erarbeitet werden,
weil die im Rahmen der Ausschreibung angebotenen

12/2002 ;Tﬂ\ Public Private Partnership

-. - - ._'\ \ _ -:.
e - = STHS -
ey A Rl

il

Bietergemeinschaft
A. Frauenrath/Carl Schumacher

Architekten
Hans-Georg Kotschate/Wolfgang Neuenfeldt

Mietkosten die durch die dezentrale Verwaltung an-
fallenden Kosten uberstiegen. Eine besondere Her-
ausforderung fiir den zukiinftigen Investor stellte die
Ubernahme der alten, teilweise unter Denkmalschutz
stehenden Verwaltungsgebdude dar. Ende November
1997 entschied dann der Rat nach rund viermonatigen
Verhandlungen mit 6 Vorstellungsrunden, 3 Submissi-
onen, 3 (Vor-) Entwiirfen und etlichen Uberarbeitungen
der Bau-, Finanzierungs- und Betreiberkosten zugunsten
der Bietergemeinschaft Frauenrath/ Schumacher GmbH
& Co KG.

« Vertragliche Ausgestaltung:

- Erbbaupachtvertrag iiber 8 coo m? Grundstiicksflache
- Laufzeit 99 Jahre, Heimfall nach friihestens 30 Jahren,

- Errichtung des neuen Rathausgebaudes mit etwa
5 000 m* Nutzfliche durch die Objektgesellschaft
Rathaus Nettetal Frauenrath/ Schumacher GmbH & Co
KG in eigener Finanzierungsverantwortung sowie

- Anmietung des Gebaudes, der Umlandflache mit
StraBenumfahrung und 130 Parkplatzen, Beleuchtung,
Kanalisation, Griinanlagen und Méblierung von der
Objektgesellschaft.

- Etwa 414 ooo Euro Kaltmiete pro Jahr - zahlbar als
monatliche Festmiete mit Indexierung nach Lebens-
haltungskostenindex,

- zusatzlich etwa 23 ooo Euro Miete fiir strukturierte
EDV-Verkabelung, Medientechnik im Ratssaal, Alarm-
anlagen, Aufrufanlage Sozialamt, Zutrittskontrolle,
Zeiterfassung,

- Leasingvertrag lber die Mobiliarausstattung - etwa
7790 Euro jahrlich tiber einen Zeitraum von neun
Jahren.

* Durchfiihrung:

Im August 1998 begann die Objektgesellschaft nach
Detailplanung mit dem Bau des neuen Rathauses. Be-



zugsfertig war das Gebaude ein Jahr spater. Das Rathaus
enthalt einen Biirgerservicebereich von etwa 100 m? ein
Archiv von 340 m? einen in drei Sitzungsraume teilbaren
Ratssaal von ca. 250 m? eine Kantine mit ca. 150 m?, 76
Einzelbliros, 33 Zweierbiiros und 10 Drei- bis Vierperso-
nenraume. AuBBerdem 6 Besprechungsraume, 6 Frakti-
onsraume und einige Nebenraume fiir Technik, Kopierer
und Reinigungspersonal. 130 Stellplatze wurden im
Bereich des Rathauses angelegt.

* Bewertung:

Aus Sicht der Stadt Nettetal ist es in partnerschaftli-
chem Miteinander von 6ffentlicher Hand und privater
Wirtschaft gelungen, das Bauvorhaben unter Einhaltung
eines vertraglichen Kostenrahmens zu verwirklichen. Vo-
raussetzung fiir das Gelingen des Projektes waren part-
nerschaftliches Denken und Handeln der Beteiligten von
Beginn an uber den gesamten Entwicklungszeitraum.
Durch mehrstufige Verhandlungen mit allen Bietern
und die Uberpriifung der Programm- und Qualitétsvor-
gaben konnten bedeutende Kostenreduktionen erzielt
werden. Wettbewerbsaspekte wurden bereits in der
Planungsphase beriicksichtigt und die bei 6ffentlichen
Gebauden immer vorhandene Gefahr der schleichenden
Programmverbesserung und damit einer Kostensteige-
rung blieb auf ein minimales MaR beschrankt.

Innerhalb von drei Jahren wurden alle alten Verwal-
tungsgebaude saniert und einer neuen Nutzung
zugefihrt. Zum Teil war dies auch mit einem Eigentii-
merwechsel verbunden. Weiterhin wurde aus einem
unbefestigten Parkplatz mit Hinterhofatmosphare eine
geordnete Bebauung mit Rathaus, UmfelderschlieRung,
Begriinung und Parkplatzen, die auch eine weitere
ErschlieBung in Form einer Randbebauung zulasst.
Dariiber hinaus wurde das kommunalpolitische Ziel,
die Bau- und sonstigen Leistungen durch ortsansassige
Unternehmen ausfiihren zu lassen, erfiillt. Insgesamt
wurden mit dem Bau des Rathauses in den verschie-
denen Nettetaler Stadtteilen deutliche Akzente der
Stadtentwicklung gesetzt.

3. Rathaus der Stadt Liibben (Leasingmodell)

- Ausgangssituation/ Investitionsprojekt:

1998 wurde von der Stadt Liibben in Brandenburg im
Rahmen eines europaweiten 6ffentlichen Wettbewerbs
der Umbau des ehemaligen Hauptpostamtes zum
neuen Rathaus der Stadt Liibben ausgeschrieben. Das
Verfahren war gerichtet auf eine langfristige Nutzungs-
Uberlassung mit Kaufoption. Mit den nach positiver
Praqualifikation und Aufforderung zur Angebotsabgabe
ausgewahlten fiinf Bewerbern wurde ein Verhandlungs-
verfahren durchgefiihrt und der Zuschlag dann Anfang
Juni1998 an die Bietergemeinschaft Deutsche Immo-
bilien Leasing/ Finsterwalder Bau-Union GmbH erteilt.
Das Finanzierungsvolumen einschlieRlich Kauf des alten
Hauptpostamtes betrug ca. 5 Millionen Euro, das Bauvo-
lumen ca. 3,2 Millionen Euro.

« Vertragliche Ausgestaltung:

- Generallibernehmer-Vertrag zwischen einer von der
DIL (Deutsche Immobilien-Leasing) gegriindeten
Objektgesellschaft und der Finsterwalder Bau-Union
GmbH,

- Immobilienleasingvertrag zwischen der Objektgesell-
schaft und der Stadt Liibben,

- Grundstiickskaufvertrag zwischen der Objektgesell-
schaft und der Deutschen Post AG als Alteigentiimerin,

- Refinanzierung der Objektgesellschaft iiber Kommu-
nalkredite.

« Durchfiihrung:

In den Jahren 1998 und 1999 wurde das alte Hauptpost-
amt zu einem modernen Verwaltungsgebaude umge-
baut. Dabei wurden sowohl das Dach als auch mehrere
Nebengebiude und AufRenanlagen entfernt und der
verbleibende Bestand komplett entkernt, das ehemalige
Postgebaude um ein komplettes Dachgeschoss aufge-
stockt. Auch die AufRenanlagen wurden neu gestaltet.
Die Bruttogeschossflache auf drei Etagen nebst Keller
und Dachgeschoss betragt 4 505 m? mit einer Nutzfla-
che von 2 935 m2. Weiterhin wurden 41 Freiflichenstell-

platze eingerichtet. Das neue Rathaus wurde schliissel-
fertig Uibergeben.

* Ansprechpartner:

Stadt Nettetal Objektgesellschaft Rathaus Nettetal -
Buirgermeister Frauenrath/Schumacher GmbH & Co KG
Peter Ottmann Projektleiter Volkmar Miebach
Doerkesplatz 11 Industriestral3e 5o

41334 Nettetal 52525 Heinsberg

Tel.: 02153 / 898 8100  Tel.: 02452 / 189 150

Hauptpost Liibben vor der Baumafinahme...
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...nach der Baumafnahme Rathaus Liibben

» Bewertung:

Das Ausschreibungsverfahren und die Vertragsausarbei-
tung erforderten grofRen Zeitaufwand und stellten auch
qualitativ hohe Anforderungen. Die Stadtverwaltung
nahm zur Unterstiitzung den Sachverstand Dritter in
Anspruch. Der Abschluss des Generaliibernehmervertra-
ges gewahrleistete Kostensicherheit und Termintreue.
Der festgesetzte Pauschalpreis und der Termin wurden
bei Einhaltung des vorgegebenen Standards eingehal-
ten. Die Baubegleitung erforderte seitens der Stadt

nur geringen Aufwand. Im normalen Einzelvergabever-
fahren nach VOB ware die BaumaBBnahme zu diesen
Kosten und in dieser Zeit nicht realisierbar gewesen. Die
Refinanzierung der Objektgesellschaft erfolgte zu Kom-
munalkreditbedingungen. Zusatzlicher Kostenaufwand
entstand durch den Verwaltungskostenbeitrag und
durch Mietnebenkosten der Leasinggesellschaft.

Die Zusammenarbeit mit dem Generalauftragnehmer
und der Objektgesellschaft entwickelte sich sehr gut,
auftretende Probleme wahrend der Bauphasen wurden
in gegenseitiger Abstimmung gel6st. Die Abnahme des
Objektes erfolgte ohne wesentliche Beanstandungen.
Nachforderungen und Garantieforderungen wurden

erfullt.
* Ansprechpartner:
Stadt Liibben Finsterwalder Bau-Union GmbH
Biirgermeister Geschaftsfiihrer
Lothar Bretterbauer Albrecht Marschetzky
Stadtverwaltung Liibben GroRkrausniker StraRe 2
Postfach 1551 03249 Zeckerin
15905 Liibben Tel.: 035323 / 636-0

Tel.: 03546 / 792101
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4. See-Flughafen in Cuxhaven/Nordholz
(Beteiligungsmodell)

« Ausgangssituation/ Investitionsprojekt:

Bereits seit 1914 existiert in Nordholz in Niedersachsen
ein Marinefliegerhorst. Das im Besitz des Bundes befind-
liche Gelande wird unter anderem als Ausweichbasis
fir das luftgestiitzte Nato-Aufklarer-System AWACS
genutzt. Seit 1991 gab es erste Uberlegungen, den
groBen, kiistennahen Flugplatz auch zivil zu nutzen. Die
Flughafen Bremen und Hamburg in 9o bzw. 100 km Ent-
fernung waren bereits ausgelastet. Mit dem Flughafen
Luneort in Bremerhaven befindet sich noch ein weiterer
ziviler Airport in der Region. Der Flugplatz in Nordholz
wies jedoch wegen seines internationalen Standards
mit Runway-Mittelbefeuerung, der Allwetterfahigkeit,
der Instrumentenanflugeinrichtung und der Start- und
Landebahnen in Hauptwindrichtung besondere Vorteile
auf. Die Seehafen Bremerhaven und Cuxhaven liegen

in unmittelbarer Nahe. AngestoBen durch eine private
Initiative beschlossen der Landkreis Cuxhaven, die Stadt
Cuxhaven und die Gemeinde Nordholz im Herbst 1992,
sich an der von privater Seite geplanten Flughafenbe-
triebsgesellschaft (FGB) mehrheitlich zu beteiligen.

« Vertragliche Ausgestaltung:

- Flughafen Betriebsgesellschaft mbH mit insgesamt 10
Gesellschaftern,

- bei Griindung 1995 fiir den Landkreis Cuxhaven 26 %,
die Stadt Cuxhaven 15 % und die Gemeinde Nordholz
10 % der Gesellschaftsanteile, weitere 7 Privatgesell-
schafter mit je 7 % Anteilen,

- das Stammbkapital betrug 1995 50 coo Euro, wurde
1996 auf 100 000 Euro, 1998 auf 490 0oo Euro und
2002 um weitere 510 000 Euro erhoht,

- vertragliche Vereinbarung mit dem Bund uiber die
zivile Mitbenutzung des militarischen Flugplatzes,

- Finanzierung lber die kommunalen Trager, Zuschiisse
des Bundes, des Landes Niedersachsen, der Europai-
schen Union und frei finanziertes Kapital,

- im Januar 2002 Ubernahme der Mehrheitsanteile
sowie noch ausstehender Darlehen und Ankauf des
FGB-Gelandes durch den Landkreis Cuxhaven.

« Durchfiihrung:

Nachdem der Bund 1993 der zivilen Nutzung des Flug-
hafens zugestimmt hatte, wurde 1996 der Flachennut-
zungsplan durch die Gemeinde Nordholz entsprechend
den Anforderungen fiir den Zivilflughafen geandert.
Die Bauleitplanung fiir das Projekt konnte im Jahr 2000
abgeschlossen werden. Um die Solvenz der FBG zu
erhalten, war mehrfach eine Erhéhung des Stammka-
pitals erforderlich. Der Flughafenausbau begann nach
Abweisung der Klage einer Biirgerinitiative durch das
OVG Liineburg im Oktober 2000. Im Juli 2001 wies die
Gemeinde Nordholz in unmittelbarer Nachbarschaft des
Flughafens 54 Hektar als Gewerbegebiet aus. Nachdem
fir den Flughafen keine weiteren Betreiber gefunden
werden konnten, kaufte der Kreis Cuxhaven das Flug-
hafengelande, ibernahm die Mehrheit der Betreiberge-



sellschaft sowie die noch ausstehenden Darlehen und
stockte das Stammbkapital um 510 ooo Euro auf.

Fiir die zivile Nutzung wurden 13 500 m? Abstellflache
auf dem Zivilgeldnde betoniert, fiir die Kunden kostenlo-
se Parkplatze eingerichtet und ein 340 m? grofRes Abfer-
tigungsgebaude mit Eincheck-Schalter, Sicherheitskon-
trollen, Wartesaal und Gepackférderband gebaut. Der
Bau der urspriinglich geplanten Frachtflughalle wurde
vertagt. Die Gesamtinvestitionskosten betrugen ca. 7
Millionen Euro. Die FBG nutzt gegen Weitergabe eines
Teils der Landegebiihren die Startbahn, das Instru-
mentenanflugsystem und den Tower der militarischen
Einrichtung. Das Konzept des Seeflughafen Cuxhaven/
Nordholz sieht neben dem Passagierverkehr auch den
Aufbau eines Frachtluftverkehrs vor. Die Anlaufphase
mit finanziellen Verlusten soll bis zum Jahr 2005 abge-
schlossen sein. Im Passagierbereich gehdren nach der
Einweihung im Marz 2002 Flugverbindungen ab Flugha-
fen Cuxhaven/Nordholz nach Mallorca und Helgoland
zum Angebot.

» Bewertung:

Aus der Sicht der 6ffentlichen Gesellschafter hat sich
das offentlich-private Beteiligungskonzept bewahrt. Die
Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat ist gut. Das Zu-
sammenwirken von 6ffentlicher und privater Sichtweise
hat das Projekt entscheidend geférdert. Wichtig war
auch, dass Uber den privaten Partner die 6konomischen
Prinzipien der Privatwirtschaft in die Beteiligungsgesell-
schaft getragen wurden.

trieben. Fir die Parkhauser mit stadtischer Beteiligung
ist ein verbindliches Betreiberkonzept erstellt worden,
mit dessen Unterzeichnung sich deren Betreiber zur Ein-
haltung bestimmter Standards verpflichtet haben. Die
Einflihrung eines Parkleitsystems ist beschlossen.

« Vertragliche Ausgestaltung:

Parkhaus Altstadt

- Errichtung eines Parkhauses in der Altstadt von
Konstanz mit 360 Stellplatzen durch einen privaten
Investor,

- Bestellung eines Erbbaurechts fiir das stadtische
Grundstiick mit einer Laufzeit von 40 Jahren,

- Betreibervertrag mit einer Betreibergesellschaft,
- 148 offentliche Kurzparkplatze,

- die nichtoffentlichen Parkplatze stehen teilweise der
Stadt Konstanz fiir Mitarbeiter- und Dienstfahrzeuge
zur Verflgung.

Parkhaus Fischmarkt

- Grundstiick Fischmarkt/ Salmannsweilergasse steht
im Eigentum einer privaten Immobiliengesellschaft,

- Kostenbeteiligung der Stadt Konstanz,

- Bestellung einer Grunddienstbarkeit zugunsten der
Stadt - Nutzungsrecht an 75 Stellplatzen,

- prozentuale Beteiligung der Stadt Konstanz an den
Kosten und Einnahmen des Parkhauses,

- Verpachtung an eine Betreibergesellschaft.

Parkhaus Augustinergarage

* Ansprechpartner:

Landkreis Cuxhaven  Flughafen-Betriebsgesellschaft
Oberkreisdirektor Cuxhaven/Nordholz mbH

Dr.Johannes Hoppner Geschaftsfiihrer Friedrich-Wilhelm Volsch
Vincent-Liibeck-Str.2 ~ Walter-Carstens-StraRe

27474 Cuxhaven 27637 Nordholz

Tel.: 04721/ 662210 Tel.: 04741 /18180

- Errichtung der Tiefgarage mit 288 Stellplatzen auf ei-
nem stadtischen Grundstiick durch die Stadt Konstanz,

- Kostenbeteiligung eines privaten Unternehmens
(Kaufhaus),

- Bestellung einer Grunddienstbarkeit zugunsten dieses
Unternehmens - Nutzungsrecht an 28 Stellplatzen,

Internet: www.sea-airport.com

5. Parkhauser in Konstanz (Betreibermodelle)

« Ausgangssituation/ Investitionsprojekt:

Die Stadt Konstanz in Baden-Wiirttemberg ist an
insgesamt drei von Betreibergesellschaften bewirtschaf-
teten Parkhdusern in der Innenstadt von Konstanz in
unterschiedlicher Weise beteiligt. 1985 errichtete ein
Investor am Rande der Innenstadt ein privatfinanziertes
Parkhaus mit 360 Stellplatzen (Parkhaus Altstadt). Das
private Unternehmen tibernahm dabei die Planung, die
Finanzierung, die Errichtung und den spateren Betrieb
des Parkhauses. Der Investor hat die mit dem Betrieb
des Parkhauses beauftragte Gesellschaft selbst ausge-
wahlt.

Weitere Parkhduser mit stadtischer Beteiligung sind das
Parkhaus Fischmarkt mit 162 und das Parkhaus Augusti-
nergarage mit 288 Stellpldtzen. In der Altstadt von Kon-
stanz existiert noch ein viertes rein privates Parkhaus.
Alle Hauser werden durch Betreibergesellschaften be-

- Prozentuale Beteiligung des Unternehmens an den
Kosten und Einnahmen des Parkhauses,

- Verpachtung an eine Betreibergesellschaft.

« Durchfiihrung:

1988 beschloss der Gemeinderat neben der Auswahl

der Betreibergesellschaften fiir die Parkhdauser am
Fischmarkt und Augustinergarage die Aufnahme eines
verbindlichen Betreiberkonzeptes als wesentlichen
Bestandteil der Pachtvertrage. Dieses Betreiberkonzept
wurde im Jahr 2000 durch ein neues ersetzt. Die Stadt
Konstanz und der Eigentiimer des Wohn- und Geschafts-
hauses am Fischmarkt haben mit den Betreibern der
Parkhauser mit stadtischer Beteiligung im Jahr 2000
kundenfreundliche Rahmenbedingungen zur Verkaufs-
forderung des Einzelhandels, zur Sicherung der maxi-
malen Auslastung und zum wirtschaftlichen Betrieb der
Parkhauser vereinbart. Enthalten sind Regelungen lber:

- Die Wahl eines Vertreters als Ansprechpartner fiir die
Stadt Konstanz durch die am Betreiberkonzept teilneh-
menden Parkhauser,
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- verbindliche Mindestoffnungszeiten - Montag bis
Samstag von 7:00 bis 1:30 Uhr, Sonn- und Feiertags
von 8:00 bis 0:30 Uhr,

- einheitliche Tarife in den Kategorien: Standard, Abend,
Kongress- und Hotelkunden, GroRRveranstaltungen und
Dauermieter,

- Anderung der verbindlichen Tarife auf gemeinsamen
Antrag der Parkhausbetreiber jeweils nach Ablauf von
5 Jahren oder bei Veranderung des Lebenshaltungs-
kostenindexes des Statistischen Bundesamtes um
mindestens 10 %,

- Verpflichtung der Betreiber zur Unterstiitzung eines
zwischen der Stadt Konstanz und dem Einzelhandel
bzw. der Gastronomie vereinbarten Riickvergiitungs-
systems,

- Verpflichtung zur Bereitstellung von Frauen- und Be-
hindertenparkplatzen,

- Anderungsbedingungen fiir das Betreiberkonzept.

V. Schlussbemerkung

Haufig von Unternehmensberatern abgegebene ,Best-
Practice”-Empfehlungen zur Gestaltung von formali-
sierten PPP fordern neben einer klaren Aufteilung von
Verantwortung und Autoritat klare Regelungen in Bezug
auf Risikoverteilung, Kostenverteilung, personeller
Gestaltung, Schiedsverfahren und Konfliktlésungsme-
chanismen. Vor dem Hintergrund bisheriger Erfahrun-
gen erscheint auch der Aufbau eines Berichtswesens,
die Integration von Schutzmechanismen fiir Dritte und
vor allem die vertragliche Definition klarer Ziele sinnvoll
und notwendig. Zur Beantwortung der Frage, wie diese
Empfehlungen in ohnehin sehr komplexe Vertragswerke
konkret integriert werden kénnen und ob die Entwick-
lung iibertragbarer Standards fiir bestimmte Bereiche
moglich ist, kann vor allem der weitere Erfahrungsaus-
tausch zwischen den kommunalen Entscheidungstra-
gern beitragen. Die ausgewerteten Erfahrungen haben
vor allem eines gezeigt: Die Verwirklichung fruchtba-

Literaturhinweise

* Bewertung:

Nach Einschatzung der Stadt hat sich das Betreiberkon-
zept bewahrt. Die Beziehungen zwischen den einzelnen
Betreibern und der Stadtverwaltung sind partner-
schaftlich. Das Betreiberkonzept flihrt zur einheitlichen
Bewirtschaftung der Parkhduser und damit zu Transpa-
renz fiir den Kunden. Durch das Betreiberkonzept und
die damit verbundenen einheitlichen Tarife wird auch
der Parksuchverkehr verringert, da die Suche nach dem
glinstigsten Parkhaus entfillt.

* Ansprechpartner:

Parkhaus-Fischmarkt-
Betriebs-GmbH

Stefan Viellieber
Salmannsweilergasse 1
78462 Konstanz

Tel.: 07531/ 23586

Stadt Konstanz
Hochbau- und
Liegenschaftsamt
Siegfried Weiss
78459 Konstanz
Tel.: 07531/ 900 595

rer Partnerschaften zwischen 6ffentlicher Hand und
privater Wirtschaft setzt immer eine eingehende und
differenzierte Einzelfallpriifung vor Ort voraus. Die auf-
gefiihrten Beispiele aus der kommunalen Praxis sollen
in diesem Sinne zur weiteren Diskussion anregen.

Der Deutsche Stadte- und Gemeindebund und der Zen-
tralverband des Deutschen Baugewerbes e. V. arbeiten
gemeinsam mit dem Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen an der Weiterentwicklung
von PPP-Modellen. Dieser sogenannte Lenkungsaus-
schuss ,Private Finanzierung im &ffentlichen Hochbau“
soll mit Hilfe eines Consulting-Unternehmens die
Rahmenbedingungen fiir PPP-Modelle untersuchen
und ein ,Kompetenzzentrum® vorbereiten. In diesem
Zusammenhang soll auch ein Leitfaden ausgearbeitet
werden, der das operative Vorgehen in den Kommunal-
verwaltungen bei Fragestellungen im Zusammenhang
mit PPP-Modellen erleichtert.

Die folgende Literatur, die auch bei der
Erstellung der vorliegenden Broschiire Ver-
wendung gefunden hat, soll Moglichkeiten
zur Vertiefung bieten:

« Heinrich Albers (Hrsg.), Finanzierung kom-
munaler Investitionen: Darstellung,
2. Auflage, Wiesbaden 2000

« Hartmut Bauer, Verwaltungsrechtliche und
verwaltungswissenschaftliche Aspekte der
Gestaltung von Kooperationsvertragen bei
Public Private Partnership in: Die Offentliche
Verwaltung 1998, S. 89 ff

« Alfons Gern (Hrsg.), Privatisierung in der
Kommunalverwaltung, Leipzig 1997
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- Krajewski, Gunther, PPP - Heilslehre oder
Grundsatzdebatte, DAB 9/2002, Uberregio—
naler Teil, S.12 ff

« Michael Kroll (Hrsg.), Leasing-Handbuch
fiir die 6ffentliche Hand, 8. Auflage, LEA-Soft-
Verlag, Lichtenfels 2002

« Nordrhein-Westfalischer Stadte- und
Gemeindebund, Wirtschaftsvereinigung
Bauindustrie e. V. NRW, Private Finanzie-
rung kommunaler Bauten, Infokommunal,
Diisseldorf 1999

« Friedrich Schoch, Public Private Partnership
in: Hans-Uwe Erichsen (Hrsg.), Kommunale
Verwaltung im Wandel, K6In u.a.1999

- Carsten Sonnenberg, Formen des Public-
Private-Partnership - wirtschaftliche und
rechtliche Rahmenbedingungen. Gestaltung
von Vertragen mit Privatinvestoren und
Betreibern in: Tagungsdokumentation des
Bundesfachverbandes 6ffentliche Bader elV.,
Seminar 0160, Public-Private-Partnership im
Badewesen - Ein Weg aus der Krise?,

12.Juni 2001

« Peter J. Tettinger, Die rechtliche Ausgestal-
tung von Public Private Partnership in: Die
Offentliche Verwaltung 1996, S. 764 ff
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