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1. Einleltung

Die vorliegende Untersuchung der PPP-Eignung des Projekts der dauerhaften Unterbringung des
Bundesministeriums far Bildung und Forschung (BMBF) in Berlin weist mit zwei Methoden die PPP-
Eignung des Projekts im Rahmen einer Wirtschaftlichkeltsuntersuchung bei PPP-Projekten nach.

Grundlage for die Untersuchung ist der Leitfaden des Landes Nordrhein-Westfalen — Erste Schritte:
Der PPP-Eignungstest vom Oktober 2004 und der Leltfaden PPP-Eignungstest for Schweizer
Hochbauprojekte vom Oktober 2006.

Beide Eignungstests beschrelben und bewerten auf unterschiedliche Art qualitative Kriterien, inwiewelt
das Bauvorhaben zur Unterbringung des BMBF geeignet Ist, im Rahmen einer Offentlich-Privaten
Parinerschatft realisiert zu werden.

Da es sich hierbei um nicht-monet&re Betrachtungewelsen handelt, wird kelne Aussage Ober eine
magliche Wirtschaftiichkeit einer PPP-Beschaffungsvariante im Vergleich zur konventionellen
Projektrealisierung getroffen.

Die vorliegende Untersuchung liefert die notwendigen Informationen zur t!ansparehten und objekfivan
Beurtefiung und Entscheidung Ober die generelle PPP-Eignung des Projekts und begrindet im
Ergebnis die FortfOhrung des PPP-Beschaffungsprozesses.

Die Untersuchung der prinziplellen PPP-Eignung des Projekts zeigt zusammenfassend die folgenden
Aspekte auf: :

»  Uberprofung der PPP-Eignung im engeren Sinn,
« Plausibilisierung der méglichen Wirtschaftlichkef,

* Grundiagen for den sich anschlieBenden Wirtschaftlichkeitsverglsich und

+ Strukturierung des weiteren Vorgehens.
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2. Darstellung der Ausgangssituation

21 Projektbeschrelbung

Das Bundesministerium far Blidung und Forschung (BMBF) ist in Berlin quantjtativ und qualitatlv
unzureichend untergebracht. Der zwelte Dienstsitz des BMBF ist zurzeit an zwei Standorten in der.
Bundeshauptstadt verireten. Die bedarfsausiésenden Grinde fir einen neuen dauerhaften Standort
in Berlin ergeben sich aus der aktuellen Liegenschaftssituation, die dadurch gekennzeichnet ist, dass
fur eine organisatorische Anderung der Arbeltsorganisation bzw. for eine personelle Vergroferung des
Ministeriums kelne Raumreserven an den beiden Standorten in Berlin-Mitte, dem Dienstgebéude in
der Hannoverschen Strasse sowie in den gemieteten R&umen in der Liegenschaft der Bundesanstalt
far Immobilienaufgaben in der Friedrichstrasse zur Verfligung stehen.

Zwischen dem BMBF, dem Bundesministerium far Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und
dem Bundesministerium der Finanzen (BMF) besteht Einvernehmen darliber, dass das BMBF eine
neue funktionale, den Nutzeranforderungen genOgende und erwelterungsféhige Uhtqrbringung in

Berlin erhalten soilen.

Grundlage for die Unterbringungsentscheidhng soll auf Grundiage einer Abstimmung zwischen dem
BMBF, dem BMVBS und dem BMF vom 27. April 2007 elne Wirtschaftlichkelisuntersuchung sein, mit
der unter Lebenszyklusgesichtspunkten verschiedene Standorte in Berlin-Mitte, vorzugswelse im
Regierungsviertel, untersucht und das am besten geeignete Beschaffungsmodell entwickelt wird.

2.2 Projektziele

- Soweit sich nicht sine vollige Unwirtschaftiichkelt im Zuge der anstehenden
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen abzeichnen solite, ist die Beschaffung des Bauvorhabens zur
dauerhaften Unterbringung des BMBF in Berlin in Form einer Offentlich-Privaten-Partnerschaft
wiinschenswert, um auch im zivilen Bundeshochbau konkrete Erfahrungen gewlinnen zu konnen.

Offentlich-Private Partnerschaften stehen flr modernes und effizientes Verwaltungshandeln. Sie sind
Tell der Innovationsoffensive der Bunde'sregierung und verfolgen das Ziel, durch eine langfristig
angelegte Zusammenarbelt zwischen Offentiicher Hand und privater Wirtschaft 6ffentliche
Infrastrukturprojekte effizienter zu realisleren als bisher.

Die dffentliche Hand betreibt mit PPP die Realisierung von Effizienzvortellen laber den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie. Das Neue dabei ist der Lebenszyklusansatz, mit dem das Planen,
Bauen, Betreiben, Finanzieren und Verwerten einer Immobilie in einem ganzheitiichen Ansatz
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optimiert werden soll. Das Effizienzpotential liegt in der Verbesserung des Schnittstellenmanagements
und der Verfahrensablé&ufe, durch den Lebenszyklusansatz sowie in der Nutzung privatwirtschaftlicher

Anreizmechanismen aufgrund einer optimierien Rislkoverteliung.

Ziel einer moglichen PPP-Beschaffungsvariante ist Minderung laufender Ausgaben-und Entlastung
der mittelfristigen Finanzplanung. Durch das effiziente Managsment von.Folgekosten soll die
Nachhaltigkeit von Bereltstellung und Bewirtschaftung des Gebaudes — bei Transparenz der

Gesamtkosten - verbessert werden,

In der parinerschattliche Kooperation entsteht Kostenoptimierung Im Vergleich mit der konventionellen
Beschaffung nur dadurch, dass bei Grindung und Vollzug einer PPP bestimmte
Erfolgvoraussetzungen beachtst werden, die sicherstellen, dass bel konstantem Qualitatsstandard die
effektiven Kosten der Nutzung gesenkt werden bzw. dass bei konstanten Nutzungskosten der
Qualitats- und Verfogungsstandard der Geb&udenutzung erhoht wird.

23 Erfolgsvorlusseizuhgan und Effizlenzfaktoren efner PPP-Beschaffungsvariante

Den cben genannten Projekizielen folgend gehdren zu den grundsatzlichen Erfolgsvoraussetzungen
for die Gewinnung von ganzheitlichen wirtschaftiichen Vortellen folgende Effizienzfaktoren, die beider
Profung der PPP-Eignung und der Bewertung eine PPP-Beschaffungsvariante zu beachten sind:

a. Akzeptanz von PPP in der Offentlichkeit und Politlk

Flr die Realislerung eines Projektes Ist nicht nur die Bereltschaft zur Umsetzung des PPP-
Gedankens, sondern auch die Akzeptanz des Vorhabens In der Offentiichkeit und in dér Politik

wichtig.
b. Ganzheltlicher Ansatz

Durch den ganzheltlichen Ansetz wird ein gréfleres phasenibergreifendes Kostenbewusstssin
geschaffen. Der private Pariner plant, baut und betreibt mit dem Ziel, den vereinbarten Standard

mbglichst effizient und damit kostenglnstig zu erreichen.

c. Lebenszyklusansatz

PPP bedeutet, Gber den gesamten Lebenszykius des Projektes eine langfristige Partnerschaft
zwischen der 6ffentlichen Hand und dem privaten Partner elnzugehen, Der private Partner Ubernimmt
Ober die gesamte Projektlaufzelt die Verantwortung fir den Betrieb und die Unterhaltung der
Immobilie. Zle! des Lebenszyklusansatzes Ist es Ober die gesamte angenommene Nutzungszeit von
20 bls 30 Jahren mittels wirtschaftlicher Risikoverteilung und optimalem Ressourceneinsatz
Effizienzpotentiale zu nutzen. Es entsteht daher berelfs in der Planungsphase das Interesse, den
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Fokus auf die Optimlerung der Lebenszykluskosten zu legen. So ist es beispielsweise Oblich, den
Facility Manager in die Planung einzubinden, so dass eine st&ndige Abstimmung mit den
Verantwortlichen far Planung, Bau und Betrieb stattfindet und die Optimierungspotentiale identifiziert
und genutzt werden. Durch die konzeptionelle Berlcksichtigung des gesamten Lebenszykius der
Baumassnahme werden Im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der Gebaude alle anfallenden
Kosten (z.B. Erhaltungs- und Instandhaltungskosten) sowle die Kosten der in dem Gebaude
ablaufenden Betriebsprozesse bereits in der Planungsphase transparent gemacht. Dieses Kriterium
dient Insbesondere der haushaltsrechtlich geforderten Kostenklarheit. Die Erfassung von Folgekosten
elner Investition bereits zum Zeitpunkt der Entscheidung ermoglicht die wirtschaftiiche Steuerung
kinftiger Lebenszykluskosten durch Vereinbarung von Preisen, Standards und Verantwortlichkeiten in

langfristigen Vertréigen.

Der Lebenszyklusansatz bewirkt

ein starkeres phasenbergreffendes Kostenbewusstseln,

* Anreize zu Kosteneinsparungen durch Optimierung der Gestaltung, Funktion und Einrichtung der
Gebaude infolge einer konsequenten Analyse und BerOcksichtigung der in und um das Gebaude

ablaufenden Prozesse,

* Anreize zu einem phasentbergreifenden Kapazitats- und Leerstandsmanagement verbunden mit
der moglichen Erschliefung zusatzlicher Einnahmequellen,

e durch Vértraglaufzelten von 20 — 30 Jahren elne langfristige Sicherstellung der
Gesamtverantwortung des Privaten unabh#nglg von Gewahrlelstungspfiichten und die langfristige

Qualitatssicherung durch den Privaten
d. Ergebnisorientierte Beschrelbung der Lelstungen (Output-Spezifikation)

Eine Ergebnis- und Qualititsorientierung in der Leistungsbeschreibung {Output-Spezlfikation)
erschlieBt Gber die bewusste Einréumung von moglichst weitreichenden Gestaltungssplelrdumen
Maglichkeiten zur Optimlerung und Innovation. Zlel lst dle kiare und nachvoliziehbare Definition und
Formullerung, was die Beschaffungserwartung der 6ffentlichen Hand ist. Die Ergebnisorientierung ist
Voraussetzung fur die Erzielung elnes optimalen Risikotransfers und hat somit die wichtige Funktion
eines Steuerungslnstruments for die Risikoverteilung. Die Output-Spexzifikation stellt das Ergebnis der
gewlnschten, nutzerspezifischen Leistung dar, chne vorzugeben, wie diese erreicht werden soll. Es
wird lediglich das Ergebnis der Serviceleistung vorgegeben. Der Weg zur Erreichung dieses Zieles
blelbt dabel Im Rahmen der Qualitatsvorgaben In der Verantwortung des privaten Partners. Grundiage
ist elne furiktionale, ergebnisbezogene Lelstungsbeschreibung der &ffentlichen Hand, die dem
Privaten Kreativitat und untemehmerischer Verantwortung dariber belésst, wie er das gewollte
Ergebnis am besten geeignet und am kostenglnstigsten herbeiflhri.
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e, Wettbewerb auf der Bleterseite

Die kosteneffizientesten Losungen lebenszyklusibergreifenden Projektmanagements finden sich am
ehesten unter Wetthewerbsbedingungen. En vergaberechtliches zul#ssiges Verhandlungsverfahren
mit dem Ziel der Optimlerung des Lbsungskonzeptes schafft Transparenz auf Selten der privaten
Bieter und Rechtssicherheit auf der Aufiraggeberseite

f. Grad der Leistungsitbertragung

Einem PPP-Projekt fiegt die Integration von Planungs-, Finanzierungs-, Bau-, Betriebs- und ggf.
Verwertungsleistungen zugrunde. Insbesondere in der Betriebsphase sollen méglichst viele
immobllienbezogenen Dienstieistungen auf den privaten Partner Ubertragen werden, um
phasenibergreifend Optimierungssplelriume zu erdffnen, entsprechende Anreize zu setzen und das
innovative Potentlal privater Anbieter zu nutzen,

g. Lange Vertragslaufzelten:

In Verbindung mit dem Lebenszyklusansatz ist es unter anderem Tell des PPP- Gedankens, dass
Vertrage mit langen Laufzeiten, Oblicherweise zwischen 15 und 30 Jahren, abgeschiossen werden.
Somit solite auf Seiten der offentiichen Hand die Bereitschaft bestehen, sich langfristig an einen
Vertragspartner zu binden. Bei eventuell auftretenden Problemen wahrend der Verfragslaufzeit ist
erkigries Ziel, dass sowohl die 8ffentliche Hand als auch der private Partner partnerschaftiich nach

L.osungsansatzen suchen
h. Sachgerechte Vertellung von Projektristken

Jedes Immobllienprojekt ist mit Risiken behaftet. Dabei wird der Begriff Rislko sehr oft einseltig als
Gefahr interpretiert. Ein Risiko beinhaltet aber Immer auch eine Chance, so dass Risiko
gleichermalen positiv verstanden werden kann. Die Betrachtung der Projekichancen und -risiken

muss schon bel den ersten Voriberlegungen zu Beginn des Projekies erfolgen.

Das Riglko wird zum elnen durch dle Eintrittswahrscheinlichkeit und zum anderen durch das bel
Eintritt des Rislkos mégliche Ausmaf des Schadens beschrieben. Ziel it es, den optimalen Transfer
von Risiken auf den privaten Partner unter Beachtung der Effizienz (Kosten-Nutzen-Verhaltnis) zu

erreichen.

Der Vorteil von PPP llegt darin, dass im Zuge des Wirlschafllichkeitsvergleiches die Risiken dstailliert
aufgeschitisselt und bewertet werden, Dadurch kénnen Chancen und Potentiale erkannt und effektiv
genutzt werden. Die Ubernahme von Risiken durch den Privaten wird Gblicherwsise Ober eine

Rislkopramie entichnt.
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Die wesentiichen Risikogruppen bei PPP-Projekten sind:
+ Baugrundrisiken
» Bausubstanzrisiken
* Planungs-, Bau- und Inbetriebnahmerisiken
» Genehmigungsrisiken
+ Finanzierungsrislken
+ Gesetzliche Risiken

« Steuerénderungsrisiken

Als Ziel einer Public Private Partnership wurde der Grundgedanke einer optimalen Risikoverteliung
gepréigt. Vorhandene Projekirisiken werden unter der Prémisse partnerschaftiich verteilt, dass
derjenige das jeweilige Risiko tréigt, der es am besten einschatzen und handhaben kann. Eln im
Rahmen eines Lebenszyklusansatzes nach wirtschafilichen Gesichtspunkten vorgenommener
optimaler Risikotransfer auf einen Privaten, d.h. eine Rislkovertellung nach dem Grundsatz der
Risikomanagementkompetenz, kann die Gesamtkosten eines Projektes deutlich reduzieren. Der
offentliche Auftragoeber muss nicht nur bereit sein, Risiken zu Obertragen, sondern die Risiken, die
der Private Obernehmen soll, missen von diesem auch beeinfilussbar sein.

insbesondere kommt der Bewertung der Risiken beim Wirtschaftlichkeltsvergleich von PPP-Projekten
mit konventionellen Beschaffungsvarianten eine entscheidende Bedeutung zu. Ein vollstandiger
Rislkotransfer auf den Privaten ist nicht méglich und wire auch nicht wirtschaftlich. Im Zuge diesee
Elgnungstests st daher frihzeltig die Bereitschaft der 8ffentlichen Hand zur Tellung von Risiken zu
klaren und zu dokumentieren. Wichtig ist, dass die Bereitschaft besteht, bestimmte Risiken, die der
private Partner nicht beeinflussen kann, weiterhin durch die 6ffentliche Hand selbst zu tragen.

L Qualititssicherung durch lelstungsorientierte Vergitungsmechanismen

Dle Anforderung, dass die Zahlungen fur erbrachte Dienstieistungen vom Nachwels messbarer
Vorgaben abhéngen, wird mit der Qualitat der erbrachten Dienstleistungen und ihrer termingerechten
Erbringung verkn0pft. Die Implementierung von Anrelzmechanismen dienen der Sicherstellung der
vereinbarten Qualitét Ober dle gesamte Vertragslaufzeit. Die Aufnahme von Bonus-Malus-Regelungen
auf Basis von Punktekatalogen in sogenannten Service-Level-Agrements kann den Anreiz for den
Privaten schaffen, vertragsgemane oder gar bessere Qualitat zu lisfem. Eine Schlechtleistung wird

durch AbzOge beim Nutzungsenigelt unmittelbar sanktioniert.
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24 Realislerungsvarianten

Eine Realisierungsvariante Im Vergleich mit der PPP-Beschaffungsvariante ist neben der Miet- und
Kaufissung dle konventionelle Eigenbaulssung.

Die Miet- und Kaufiosung wird Im Zusammenhang mit der Standortuntersuchung zur dauerhaftan
Unterbringung des BMBF in Berlin untersucht.

Im Rahmen der Aufstellung der Entscheidungsunteriage Bau (ES-Bau) wird die Eigenbaulésung als
konventionelles Referenzmodell geplant. Die Planung zielt unter Bericksichtigung des
Lebenszykiusansatzes auf die beste, machbare und finanzierbare Projektibsung, die von der
tffentiichen Hand als Verfahrenstréger realisiert werden kann. Alle Optimierungsméglichkeiten einer
ergebnisorientierte Leistungsbeschrelbung, die in sigener Regle der 6ffentlichen Hand in Bezug auf
die gesamten Nutzungszeit im Lebenszykius ausgeschopft werden konnen, werden bertcksichtigt.
Modell sollte hier eine auf eine lebenszykiusorientierte, ganzheitiiche Kooperation zielende effiziente
Arbeltstellung der for das Planen, Bauen, Betrsiben und Instandhalten der Gebéude bisher

zustandigen Organe der offentlichen Hand.

2.5 Projektstatus
a. Aktueller Stand des Projekts

Um die dauerhafte Unterbringung des BMBF in Berlin-Mitte mbglichst bis zum Jahr 2013
sicherzustellen, wird auf Bestreben und unter Federfohrung des BMBF als Bedarfstrager der
Planungs- und Bauprozess beschleunigt. In elnem Schrelben vom 05.03.2008 hat das BMBF dem
BMVBS vorgeschiagen, die ES-Bau in eigener Regie mit Unterstitzung des BER und der BImA
aufzustellen, damit die baufachliche Genehmigung durch das BMVBS und die haushaltsrechtliche
Anerkennung durch das BMF bis Ende 2008 erfolgen k&nnen.

Mit Erfass des BMVBS vom 26.03.2008 wird das BBR mit der baufachlichen Unterstitzung des BMBF
bei Aufstellung der ES-Bau beauftragt.

Die Stellenplanung des BMBF (Muster 12 der RBBau) fur die Unterbringung von 350 Beschaftigten in
einem 1. Bauabschnitt wurde am 14.02.2008 vom BMF genehmigt. Bis Ende Marz 2008 wurde die
Raumbedarfsplanung (Muster 13 der RBBau) mit rund 11.500,000 m* Nutzfiache (NF) nach DIN 277

fertig gestslit. Eine Abstimmung mit dem BMF erfoigte am 21.04.2008.
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Es wird von folgendem Nutzungskonzept fir den Neubau des BMBF in Berlin ausgegangen:

¢ Unterbringung von 350 Beschaftigten des BMBF mit einem Bedarf von ca. 18.000,00 m? Brutto-
Geschossfiache / ca. 11.200,00 m* Nutzfische

¢ Bel der Raumbedarfsplanung und Unterbringungsstudie soll die Erweiterungsmaglichkeit auf bis zu
1.000 Arbeltsplatze mit einem Bedarf von ca. 50.000,00 m? Brutio-Geschossfidche / ca. 30.000,00

m? Nutzfiache untersucht werden

e Bei der Raumbedarfsplanung und Unterbringungsstudie wurde berlicksichtigt, dass fir die
Unterbringung von 350 Beschaftigten in einem ersten Bauteil Dbergeordneter Raumbedarf fur eine
komplette Unterbringung aller Beschaftigten des BMBF erforderiich werden kann

b. Eingeleltete Entscheldungen

Als Grundlage fur eine Standortentscheldung der dausrhaften Unterbringung des BMBF in Berlin
erarbeitet das BBR in Zusammenarbeit mit der Bundesanstalt for Immobilienaufgaben eine
Unterbringungsstudie mit Standortanalyse. In der Unterbringungsstudie werden neben der
baufachlichen und planungsrechtlichen Profung der méglichen Standorte Insbesondere die
Investitionskosten und Grundstiickswerte im Zusammenhang mit der Bauaufgabe und den jewsiligen
Standorten verglichen. Baslerend auf dieser Studie soll bis Juli 2008 die Entscheidung for einen der

Standorte getroffen werden,

Anschlielend erfolgt bezogen auf das ausgewdhite Grundstick dle planerische Ausarbeitung eines
architektonischen Referenzentwurfs als Grundiage for die Kostenermittiung der konventionelien
Beschaffungsvariante gemaR RBBau. Paralle! dazu wird die abgestimmte Raumbedarfsplanung um
die qualitativen, insbesondere die funkilonalen und gestalterischen Anforderungen an die R8ume und

Betriebseinrichtungen des Neubaus ergénzt.

Bis August 2008 wird zusammen mit den zu erarbeitenden Vorgaben zum nachhaltigen Errichten und
Befreiben des Gebaudes das volistéindig quantifizierte konventionelle Referenzprojekt der
Elgenbauvariante, der Public Secter Comparator (PSC), ermittelt. Hierbel finden dle Grundsatze des
Lebenszyklusansatzes und der Rislkoallokation Beracksichtigung. Dieser PSC wird als MaRstab for

- den Winschaftlichkelisvergleich einer PPP-Malnahme herangezogen wird. Der PSC ist die Schétzung
aller direkten und indirekten Kosten der konventionellen Beschaffungsvariante durch den offentiichen
Aufiraggeber, insbesondere Investitionskosten fir Planung und Bau, Finanzlerungskosten,
Betriebskosten Inklusive Instandhaltung und —setzung, Transaktions- und Verwaltungskosten,
Risikokosten, ggf. Eriose aus GebOhren und der Verwertung. Zur Ermittlung des PSC gehort die
Identifizlerung, Bewertung, Vertellung und Berechnung der Projektrisiken.

PPP-EIGNUNG DES PROJEKTS ZUR DAUERHAFTEN UNTERBRINGUNG DES BUNDESMINISTERIUNMS FOR BILDUNG UND FORBCHUNG IN BERLIN
Erpebnisbaricht - Stand 08.07.2008

Selte 11 von 42



Daran schlielt sich ab September 2008 elne immobllientkonomische Beschaffungsstudie an. Diese
ergebnisoffene Studie soll im Jull 2008 an einen externen Berater mit immobiliendkonomischem -
Sachverstand aus dem Bereich Bauprojektmanagement vergeben werden. Dabel sind insbesondere
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen nach den Verwaltungsvorschriften gemag § 7 BHO durchzufihren.

Far die Untersuchung der PPP-Variante soll der Leitfaden des BMVBS flr
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bel PPP-Projekten angewendet werden und eine

Wirtschattlichkeltsprognose erstellt werden.

Ziel der Wirtschaftlichkeltsprognose ist es, im Rahmen des Wirlschaftlichkeitsverglelchs die
konventionelle Beschaffung mit alternativen Beschaffungsmodellen, insbesondere mit dem PPP-
Referenzprojekt zu vergleichen und die effizienteste Beschaffungsvariante zu ermitteln.

Neben der Empfehlung fur ein Beschaffungsmodell beschrelbt die Studie auch die kennzeichnenden
Rahmenbedingungen jeder Variante, einschlieBlich der relevanten Eckpunkte fir den
Finanzierungsplan. Die Entscheidung soll unter Abwagung von wirtschaftiichen Aspekten Gber den
gesamten Lebenszyklus der Immobilien bei Bericksichtigung der gestalterischen, funktionalen,
baufachlichen, betriebstechnischen scwie baurechtiichen Belange getroffen werden.

Zur Vorbereitung eines Realisierungswettbewerbs im Rahmen des Beschaffungsprozesses kann
beraits mit Bestéatigung der Bedarfsplanung und der Festiegung des Standortes ein stadtebaulicher
Ideenwettbewerb, orientlert an den Grundlagen und Richtilnien fur Wettbewerbe (GRW 85), ab

September 2008 durchgefOhrt werden.

Die ES-Bau einschlieftlich Bedarfsermittiung (Muster 7 der RBBau), Kostenermittiung zur
Bedarfsdeckung (Muster 6 der RBBau) und Untersuchung zur effizientesten Beschaffungsvariante soll
dann bis Ende September 2008 fertig gestelit und bis Ende Oktober 2008 baufachlich gepraft werden.
Daran schliefit sich gemaR RBBau die baufachliche Genehmigung der ES-Bau mit festgesetzter
Kostenobergrenze durch das BMVBS und die Billigung der ES-Bau durch die BImA sowie die
haushaltsrechtliche Anerkennung durch das BMF an.

Mit der Genehmigung der ES-Bau muss auch Ober dle Projektorganisation (Aufbau- und
Ablauforganisation der Projektreallslerung, ggf. als PPP-Beschaffungsmodell) entschieden werden.
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2.6 Projektterminplan

Es sind folgende grob geschatzte Projekttermine zur Vorbereitung und DurchfOhrung einer méglichen
PPP-Beschaffungsvariante geplant.

1. Vorbereltung / Aufstellung ES-Bau durch BMBF / BER 10/2007 - 12/2008
9 Stellenplanung (Muster 12 RBBau) 10/2007 - 01/2008
= Raumbedarfsplanung (Muster 13 RBBau) 01/2008 - 05/2008
=» Verhandlung Raumbedarf mit BMF 04/2008 - 05/2008
> PPP-Eignungstest 06/2008 - 07/2008
= Aufstellung outputspezlﬁzieﬁer Qualitatsanforderungen 06/2008 - 07/2008
= Standorfuntersuchungen / Unterbringungsstudien ‘ 05/2008 - 07/2008

Mellenstsin Im Jull 2008 :

Entscheldung Gber Standort

< Vorsntwurfsplanung (Testentwurf) elner Eigenbauldsung 05/2008 - 07/2008
einschlieftlich Kostenermittiung (Muster 6 und 7 RBBau)

=» Entwicklung der lebenszyklusorientierten 07/2008 - 08/2008
OCutput-Spezifikation
Ermittlung des Public Sector Comparator (PSC) 07/2008 - 08/2008
Beschaffungsuntersuchung alternativer Bedarfsdeckung 08/2008 - 09/2008

sinschlieBlich vorlaufige PPP-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Mellenstein im Oktober 2008
Entscheldung tber Beschaffungsmodell und Wettbewerbsverfahren

= Prifung und baufachliche Genehmigung ES-Bau 08/2008 - 10/2008
durch BBR / BMVBS, Zustimmung BImA - begrenzt auf
Eigenbauidsung

2 Haushaltsrechtliche Anerkennung ES-Bau 1172008 - 12/2008

durch BMF - begrenzt auf Eigenbaulésung

. Mellensteln Im Dezember 2008
Entscheldung (ber Projektrealisierung und Projektorganisation
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Vorbereltung / Durchfithrung Planungswettbewerb 07/2008 - 06/2008

= Vorbereitung und Durchflthrung stédtebaulichen 07/2008 - 12/2008
Ideenwettbewerb -
Vorbereltung / Durchfihrung PPP-Beschaffungsvariante 10/2008 - 12/2013

= Vergabeverfahren der Beratungs- und Steuerungsleistungen 10/2008 - 04/2009
einschliefilich Integration Realislerungsweitbewerb

ggf. Auftrag chne Vergabeverfahren an PD in Zusammen-

arbeit mit BimA und Bauverwaltung
= EU-weites Préqualifikationsverfahren und Bewerberauswahl 04/2009 - 10/2008
PPP-Beschaffungsprozess.. Angebotserstellung / Vergabe 11/2000 - 1272010
= AbschlieBende Vertragsverhandlung 01/2011 - 03/2011

Mellensteln Im April 2011
Beauftragung des Unternehmers

9 Planung / Baugenehmigung / 04/2011 - 10/2013
Baudurchfthrung / Abnahmen

Mellensteln Im Oktober 2013
Fertigstellung der Baumassnahme

= Technische Inbetriebnahme BMBF 1072013 - 13/2013

Mellensteln Im Dezember 2013
Obergabe der Baumassnahme an BMBF
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2.7  Projektorganisation
2,71 Projektstruktur und Abléufe

siehe Anlage 3

Die Aniage wird ergénzt, da zum Stand 08.07.2008 noch keine prézisen Angaben zur Aufbau- und
Ablauforganisation getroffen werden konnen. Hierfor missen die Obergeordneten Festiegungen zu
den Rahmenbedingungen zu einem mdglichen PPP-Beschaffungsmodell abgewartet werden.

2.8  Aufgaben und Kompetenzen der Projektbetelligten

siehe Anlage 4

Die Anlage wird erganzt, da zum Stand 08.07.2008 noch keine prézisen Angaben zu den Aufgaben,
Verantwortlichkeiten und Kompetenzen der Préjektbetelligten getroffen werden kénnen. Hierfor
massen die Gbergeordneten Festlegungen zu den Rahmenbedingungen zu einem moglichen PPP-

Beschaffungsmodell abgewartet werdan.
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3. PPP-Eignung der dauerhaften Unterbringung des BMBF In Beriin

Nachfolgend wird mit zwe! Methoden die PPP-Eignung des Projekts als erste Stufe im Reahmen der
Wirtschaftlichkeltsuntersuchung bel PPP-Projekten untersucht

Grundiage far die Untersuchung Ist der Leitfaden PPP-Eignungstest fir Schwelzer Hochbauprojekte
vom Oktober 2008 und der Leltfaden des Landes Nordrhein-Westfalen — Erste Schritte: Der PPP-

Eignungstest vom Oktober 2004.

Beide Eignungstests beschreiben und bewerten auf unterschiedliche Art qualitative Kriterien, inwleweit
das Bauvorhaben zur Unterbringung des BMBF geeignet Ist, im Rahmen einer Offentlich-Privaten
Partnerschaft realisiert zu werden, und erganzen sich in ihrer Aussage durch die unterschiedlichen
methodischen Ans#tze und Fragesteliungen in der Untersuchung der PPP-Eignung des Projekts,

31 Elgnungspriifung nach dem Leitfaden fdr Schwelzer Hochbauprojekte

Nach Muster des Leitfadens PPP-Eignungstest far Schweizer Hochbauprojekte werden allgemeine
und technische Eignungskriterien fur eine Eignungsprilfung definlert, die Ergebnisse ausgewertet und
die Resultate beurteilt. Das Charakteristikum des Eignungstests nach Schweizer Leitfaden ist die
Spezifizierung der Kriterien mit konkreten Fragestellungen, die far das Projekt und seine
Rahmenbedingungen zu beantworten sind. Die einzelnen Eignungskriterien kénnen dann enhand

einer Wertungsskala

++ = Erfullt, + = Oberwiegend erfollt, - = Uberwiegend nicht erfallt, — = Nicht erfalit

beurieilt werden. In einer grafischen Ubersicht l#sst sich das Ergebnis darstellen.

3.1.2 Aligemeine Elgnungskriterien

Die aligemeinen Eignungskriterien stellen Voraussetzungen dar, die for die Umsetzung des Projekts
als PPP gegeben sein missen und qualitativ bewertet werden. Alilgemeine Kriterien sind die
Rahmenbedingungen, Hindemnisse und Restriktionen, die weitgehend unabhéangig von den
projektspezifischen Besonderhelten fur die Beurtellung der PPP-Eignung relevant sind.
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Hierzu gehoren:

L Elgnung der dffentlichen Aﬁfgabe for PPP

il. Objektive Rahmenbedingungen fir die Aufiragsabwicklung
Il Subjektive Rahmenbedingungen fur die Auftragsabwickiung
Iv. Rechtiiche Umsetzbarkeit

V. Finanzlelle Realislerbarkeit

L Elgnung der &ffentlichen Aufgabe filr PPP

f. Zweck des Kriterlums

Die Analyse dieses Kriteriums soll zelgen, ob PPP grundsétzlich eine passende Form zur Erfaliung
der spezifischen sffentliichen Aufgabe sein kann. Dabel kénnen rechtliche, politische oder auch
kulturelle Fragen eine Rolle spielen. Es wird geprift, ob es sich bei der entsprechenden Aufgabe
tberhaupt um eine &ffentliche Aufgabe handelt und ob diese allenfalls durch einen Privaten oder

gemeinsam mit diesem erbracht werden kann.

Mit diesem generellen Kriterium kann und soll die Frage der PPP-Eignung ganz grundsétzlich
angegangen werden.

b. Zentrale Fragen

F: Handelt es sich bel der zu erbringenden Leistung um eine dffentliche Aufgabe?
Ja, e& handelt sich bel der Emichtung und den Betrieb eines &ffentlichen”

Varwaltungsgeb#uda Ist eine &ffentliche Bauaufgabe.
++ erflllt

F: Handelt es sich um eine Aufgabe mit Hoheitsfunktion, Leistungsfunktion, Finanzierungsfunktion

oder Steuerungsfunktion?
A Ja, es handeit sich bel dem Projekt um sine Aufgabe mit Lelstungs- und Finanzierungsfunktion.

+ {iberwiegend erflllt

F: Ist die Natur der &ffentiichen Aufgabe fr den Beizug Privater prundstifzlich geeignet?
A Ja, dle Aufgabe zur Beschafiung von Baulsistungen und Bersitstellung von Infrastruktur st

grundsétzlich fir Private geeignet.

++ erflllt

F: Sprechen Erfahrungen und Kultur far oder gegen einen verstirkten Einbezug von Privaten in
die Aufgabe?
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A Bau- und Betrelberleistungen werden in Deutschland traditionell in starkem Mafle an Private
vergeben, For die &ffentliche Hand bestehen nur noch wenige nicht delegierbare Aufgaben im
Bareich der Bauherren- und Betreiberaufgaben.

++ erflillt

F  Sind Grundrechte betroffen? Ist die private Leistungserbringung grundrechtlich zultissig?
Grundrechte von Blrgem sind nicht betroffen und dle private Leistungserbringung ist

grundsBtzlich zul8ssig.

++ erfllit

Sprechen erprobte Belsplele aus anderen Reglonen oder aus dem Ausland fir eine Eignung?
A Es liegen Vielfltige, tellweise langj&hrig erprobte Erfahrungen aus dem In- und Aueland vor — In
Deutachiand vor allem auf Landesebene und im kommunalen Bereich.

+i erfullt '

m

L. Objektive Rahmenbedingungen fir dle Auftragsabwickiung

a. 2weck des Kriterlums

Im Rahmen der Pritffung der objektiven Rahmenbedingungen wird geklért, ob sachliche Grinde im
Umfeld des Projekts gegen dessen Realisierung als PPR sprechen.

b. Zentrale Fragen

F Welche Einschrénkungen resuitieren aus den berelts absolvierten Phasen far einen
potenziellen privaten Partner (z. B. Vorgaben aue einem Architekiurwettbewerb)?

A Es liegen kelne Baschriinkungen fir den poténtiellen privaten Pariner aus den bisherigen
Vorbereltungen des Projekies vor,

+ pridlit

F 1st dle Komplexitst dee geplanten Projekis in elner PPP-Struktur beherrschbar?

A Das Projekt zeichnet sich durch eine hohe Komplexitét lhlnsk:hﬂi'da der Einbindung In den
politischen Betrieb des Bundes aus und ist sehr anspruchsvoll wegen der angestrebten
baupolltischen Qualititsvorgaben, u. a. aus dem Bereich der Nachhaltigkeit, sowie der
gefordarten Vorblld- und Musterfunktion der Bauaufgabe. Durch die Pliotfunktion einer
angestrebten PPP-Variante im Bundesbau wird die Komplexitéit des Projektes erheblich erhdht. .

- Oberwlegend nicht erflilit
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Sind auf Aufiraggeberselte die finanzlellen und personelien Ressourcen fir die Begleltung von

Projektvorbereltung und -durchftihrung vorhanden?
Finanzielle und personelle Ressourcen aus dem Bereich der tffentiichen Hand zur
Projektvorbereitung und -realisisrung sind mit Unterstiitzung externer Berater und Planer

vorhanden.

++ erflit

. Subjektive Rahmenbsadingungen filr die Auftragsabwicklung

a. Zweck des Kriterlums

Neben den objektiven Rahmenbedingungen kénnen auch subjektive Gegebenheiten fir oder gegen
ein PPP-Projekt sprechen. Subjektive Kriterien sind priméar Eingtellungen und Meinungen
verschiedener Akteure. Diese gilt es im Rahmen des PPP-Eignungstests moglichst transparent
darzustellsn, um anschlieBend auf Stufe der Entscheidtréiger beurteilen zu kdnnen, welche
Konsequenzen sich daraus fir die Umsetzbarkeit des Vorhabens ais PPP ergeben.

b. Zentrale Fragen

F
A

m

Unterstiitzen die politisch verantwortlichen Reglerungsmitglisder das Projekt aktiv?

Das Projekl soll neben den vordergriindigen wirtschafilichen Zielen auch als Pilotprojekt fir
PPP Im Bundeshochbau dienen, um Erkenninisse fir die Grundiagenarbeit der
Bundesregierung zur Férderung von PPP-Modellen im Hochbau zu schaffen, Die Varkn(ipfung
der Anforderungen des BMBF als Bedarfstriiger an elner dauerhafte Unterbringung in Berlin mit
den Ferderungen nach verstéirkter PPP im Bundeshochbau lst im Vorfeld auf Leltungsebene
zwischen den zusténdigen Ressorts BMBF, BMVBS und BMF abgestimmt worden.

++ orflll

Bastehan politische Vorgaben, die siner Umsetzung als PPP-Projekt entgegenstehen?
Es liegen kelne politischen Beschrénkungen fir die Umsetzung sines PPP-

Projektes vor.
++ erflillt

Unterstitzen dle Projektverantworilichen die Umsstzung des Projekis als PPP? |
Die Umsetzung des Projekies wird von den Projektveranfwortlichen der

Bauverwaltung und des Bedarfstriigers tatkréftig unterstOtzt und ale Pliotprojekt fir zuklnftige
PPP-Modelle konstrukilv und kritisch bagleltet.

++ erflllt
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Sind sich die Mitarbeltenden der Verwaltung bewusst, dass PPP zu elner Verfinderung ihrer
Auigaben und zu Umstrukturierungen In der Verwaltung fUhren kann?

Es Ist den Projekibetelligten bewusst, dase das eingeleitets Projekt als Pllotprojekt far PPP
Einfluss auf die ktinfige Organisation der Bauverwaltung und der betrelbenden Verwaltung
haben wird. Allerdings werden auch Beflrchtungen gefiutert, dass durch dle
Umstrukturierungen Aufgaben verloren gehen kénnen und die Qualitat der geforderten
staatlichen Lelstungen von den privaten Partner nicht erbracht werden. Diese Ungewissheit

kénnte Einfluss auf die Motivation der Mitarbeitenden haben.

- Ubsrwiegend nicht erftliit

V. Rechtliche Umsetzbarkelt

a. Zweck des Kriterlums

Rechtliche Fragen sind bei der Planung und Abwicklung von PPP-Projekten von zentraler Bedeutung.
Im Rahmen des PPP-Eignungstests konzentrieren sich die rechtiichen Fragen auf die rechtiiche
Machbarkelt beziehungsweise Eignung auf Seiten der 6ffentlichen Hand. Die rechtlichen
Rahmenbedingungen kdnnen dle Frage der Eignung von PPP erheblich beeinflussen,
Vertragsrechtlich sind, wie die Erfahrung aus dem Ausland zeigt, auch komplexe PPP-
Vertragsverhalitnisse Ober mehrere Jahrzehnte machbar,

b. Zentrale Fragen

Rechtliche Grundlagen und Restriktionen

F

Gibt es Vorschriften, die einer Realisierung des Projekts als PPP entgegenstehen? Weiche
konkreten gesetzlichen Grundlagen sind bel der Planung und Reelisierung elnes bestimmten

PPP-Projekts zu beachten?

Es gibt keine grundsatzlichen Vorschriften, die einer Realielerung des Projektes als PPP
entgegenstehen. Rechtliche Grenzen und Anforderungen fOr PPP-Projekte sind zu finden im
Verfassungsracht, Européilschen Gemeinschaftsrecht, Haushaltsrecht, Vergaberecht, Bau- und
Planungsrecht, Vertragsrecht, Strafrecht, Steuerrecht, Arbelis- und Personalrecht

+ erfillit

Falls es solche rechtlichen Hindemisse gibt: Wére es Im Rahmen des Projekthorizonts denkbar,

dle rechtlichen Grundlagen anzupassen?
Es ist anzunehmen, dass rechiliche Hindernisss, die evi. im Planungsrecht (wegen !

Entwicklungsgeblet Hauptstadi Berin) bestehen kénnten, aufgrund der deﬂsqhen Zlelvorgaben
zur Férderung von PPP-Projekien beseltigt werden.

+ liberwlegend erflilt
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Bestehen allenfalls vertragliche Vereinbarungen, welche die Realisisrung des Projekis

F
erschweren kénnten? K8nnten diese Im Hinblick auf eine PPP-Realisisrung angepasst werden?

A Es sind keine veriraglichen Vereinbarungen bakannt, welche die
Umsstzung eines PPP-Projektes elnschriinken kéinnten.
0 nicht bekannt

Steuerrecht

F Ist vorgesshen, das Vorhaben Ober eine Prejektgesellschaft mit eigener Rechtspersbnlichkelt
ebzuwickeln?

A Zur Organisation des PPP-Beschaffungsmodells gibt es noch keine
Obertegungen
0 nicht bekannt

F Soll Im Rahmen eines PPP-Projekts Grundeigentum auf elne private Geselischaft Obertragen
werden?

A Zur Organisation des PPP-Beschaffungsmodells gibt es noch keine Oberlegungen
0 nicht bekannt

F Glbt es besonders relevante Regelungen fr Einkommens- und Gewinnsteuem
bezishungswelse fur die (brigen Steuem?

A Zur Organisation des PPP-Beschaffungsmodslis gibt es noch keine Oberlegungen
0 nicht bekannt

F Sind besondere Rahmenbedingungen fir die MWSt. zu beachten? ist fir das Projekt eine
Steusrerleichterung denkbar, wenn es als PPP durchgefiihrt wird? Lohnt es sich, die Frage
elner vollstéindigen oder teilweisen Steuerbefrelung zu prifen?

A Zur Organisation des PPP-Beschaffungsmodelis gibt es noch keine Oberlegungen
0 nicht bekannt

Bau- und Planungsrecht

F Sind spezielie bau- und planungsrechtiiche Vorgaben fir den Fall einer Umsetzung des
Vorhabens ale PPP zu beachten?

A Es glbt kelne grundsétzliichen bau- und planungsrechtiichen Vorschriften, die einer Realisierung

des Projektes als PPP entgegenstehen. Fir dle mdglichen Standorte in Berlin-Mitte sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu prifen, die sich aus der Satzung des
Entwicklungsgeblets Haupistadi ergeben.

+ berwiegend erflllt
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Sind kommerzielle Nutzungen zulfssig? Wenn Ja, welche Restriktionen bestehen?

Es liegen keine bestimmtsn kommerziellen Nutzungsbeschréinkungen f0r die Umsetzung eines
PPP-Projektes an elnem mdglichen Standort In Berin-Mitte (Entwickiungsgeblet Hauptstadt
Berlin) vor. Die Nutzungen mUssen sich nach den planungsrechtlichen Vorgaben des Landes
Beriin richten, sollen sich mit der Bauaufgabe verbinden lassen und dirfen dem Projekt nicht

enigegenstahen.

+ Uberwiegend erflllit

V. Finanzielle Reallslerbarkelt

a. Zweck des Kriteriums

PPP kann zwar bei Eignung des Projekis eine wirtschaftiichere Aufgabenerfaliung ermdglichen,
keinesfalls aber ein ,Baven ohne Geld". Das Kriterium ,finanzielle Realislerbarksit* dient der Prifung,
ob die far die Realisierung des Projekts notwendigen Mittel auch langfristig zur Verfigung stehen.

b. Zentrale Fragen

F

Geht es beim Vorhaben um die Befriedigung eines neusn BedQrinlsses oder um den Ersatz /
die Instandsetzung elner bereits bestehenden Infrastruktur?

Das Projekt dient elnem Neubauvorhaben mit Bau und Betrieb

++ orfilii

Liegt ein neuas Bedtrinis vor: Kann das Gemeinwesen die zu erwartenden Belastungen
tragen?
Ja

++ arflllt

Kann die Finanzlerung des Projekis Gber Einnahmen des privaten Partners von Nutzem oder
Dritten ganz oder teitwelse sichergestellt werden?
Ja

++-grflllt

Werden Subventionen, dle im Rahmen einer konventionellen Beechaffung zu erwarten sind,
auch flir PPP-Projekie gewi#thri? Wenn nein: ktinnen sie zwackméBig substitulert werden?
Das Projekt wird In der Finanzplanung des Bundes berOcksichtigt.

++ orfllit
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3.1.2

Technische Elgnungekriterien

Um den spezifischen Besonderhelten des Projekts Rechnung zu tragen,-sind zur Beurtellung der
PPP-Eignung neben den allgsmeinen Eignungskriterien auch unmittelbar cbjekt-bezogens,
technische Eignungskriterien zu untersuchen. Die technischen Eignungskriterien sind unmittelbar
objektbezogen und tragen den spezifischen Besonderhelten des Projekts Rechnung.

Hierzu gehoren;

M.
.

V.

Vi

Umfassender Leistungsumfang
Optimale Risikoallokation
Funktionale Leistungsbeschreibung
Ausreichendes Projekivolumen

Angemessener Bieterweftbewerb

Leistungsorientierter Vergotungsmechanismus

Umfassender Leistungsumfang

Zweck des Kriterfums

Die Analyse des Leistungsumfangs, der im Rahmen eines PPP-Projekts auf den privaten Partner
Obertragen wird, soll zeigen, ob das Projekt dem privaten Partner ausrsichende Handlungsspleirdume
fur die Realisierung von Synergien und Optimierungspotenzialen belésst und damit Effizienzvorteile

ermbglicht.
b, Zentrale Fragen
F Ist eine Integration von Planungs-, Bau- und Betriebslelstungen im Rehmen eines
Lebenezyklusansatzes mbglich?
A Dis Integration des Lebenszyklusansatzes in die Planungs-, Bau- und Betriabslelstungen ist
ausdriicklich gefordert.
++ orfllit
F Ist sine langfristige vertragliche Bindung an elnen privaten Pariner denkbar?
A Ja, denn es ist Ziel Uber die gesainte angenommene Nutzupaszeﬁvon 20 bis 30 Jahren unter

Bericksichtigung des Lebenszyklusaneatzes und mittels wirtschaftlicher Risikovertellung und
optimalem Ressourcenelnsatz Effizienzpotentiale zu nutzen.

++ erfOlit
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F Wie sollen dis Dienstisistungen im Rahmen der Bewirischaftung zwischen &ffentlicher Hand.

und privatem Partner aufgeteitt werden?
A Hier ist der Entscheldungsprozess des BMBF als Bedarfstriigers noch nicht abgeschlossen

+ (iberwlegend erfiilit

Il Optimale Riglkoallokation
a. Zweck des Kriterlums

Durch sine optimale Rislkovertellung zwischen privatem und &ffentlichem Partner kdnnen die
erwarteten Gesamtkosten der Projektrisiken gesenkt werden. Mit diesem Kriterium soll untersucht
werden, ob eine optimale Risikovertellung zwischen privatem und &ffentlichem Partner grundséatzlich

moglich Ist.
b. Zentrale Fragen

F Sind die Projektrisiken klar definierbar? Welche Projektriglken sind flir das Projekt relevant und

daher In die Betrachtung einzubsziéhen?

A Ja, typlsche Rislken im Rahmen von Hochbauprojekien bestehen u. a. in
Planungsrisiken, zeltiichen Verzbgerungen der Baumessnahmen, Kosten(berschrsitungen, der
technischen Bauausfuhrung sowle allgemein im Betrieb und Unterhalt der Infrastruktur.

++ erflllt

F Besteht die grm_daatzliuhe Bereitschaft der Sffentlichen Hand zur Rislkotellung mit elnem

privaten Partner?
A Ja, unter Berlicksichtigung des Grundsatzes, dass eln Risiko jewsils von der Partel getragen

werden soll, die s am basten einschéitzen und minimisrsen kann.

++ orfillit

F Kann daven ausgegangen werden, dass private Partner bereit sein werden, bestimmte Risiken
zu (bemehmen?

A Ja, wenn dle Rislken, die der Private 0bemehmen sofl, auch von diesem beeinflussbar sind,
++ erfillit
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. Funktlonale Lelstungsbeschrelbung

a. Zweck deg Kriteriums

Zur Nutzung von Kreativitéit und Innovationsféhigkeit der privaten Wirtschaft sollen sich die Vorgaben
der ¢ffentlichen Hand so welt méglich auf die Festiegung der zu erreichenden Ziele und der
einzuhaltenden Standards konzentrieren. Diese werden in einer so genannten funktionalen
Leistungsbeschrelbung definlert. Ob ein derartiges Vorgehen mdglich ist, wird mit diesem Kriterium

untersucht.

b. Zentrale Fragen

F Kénnen die Lelstungen In der Bau- und Betriebsphase ergebnisorientlert hinreichend genau

spezifiziert werden?
A Ja, da aus konventionellen Reallslerungsprojekten ausreichende Erkenntnlsse fir die zu

fordernden Ergebnisse des Projektes vorliegen. Beiriebsphase eher unklar

+ iberwlegend erfillit .

Gibt es bereits eine Lelstungsdefinition fr Neubau und Betrieb oder sonstige Vertragsmuster?
A Dis Anforderungen an den Bedarf des BMBF werderi zurzeit im Rahmen der ES-Bau ermittsit.

m

+ (berwlegend erfliilt

Iv. Ausreichendes Projektvolumen

a. '.chk' des Kriterlums

Im Rahmen von PPP-Projekten entstehen sowohl beim privaten ale auch beim offentlichen Partner
Transaktionskosten, die grotenteils unabhaénglg vom Projektvolumen sind. Diesen Fixkosten der
Projektimplementierung und des Projekimanagements stehen Effizienzvorteile gegentber, deren
Hohe wiederum stark vom Projekivolumen abhéngig ist. Die Prafung des Kriteriums soll zeigen, ob die
angesichts der Hohe des Projektvolumens zu erwarienden wirtschaftlichen Vorteile das Potenzial
erwarten lassen, die Transaktionskosten des PPP-Beschaffungsprozesses und des Projektcontrollings

tber die Vertragslaufzeit zu kompensieren.

b. Zentrale Fragen

F Wie hoch st das voraussichiiiche oder geplante Investitions- oder Instandsstzungsvolumen?
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VI

Es wird mit Programmkosten von mind. 50 Mio. Euro fir die erste Baustufe gerechnet.
Intemnationale Erfahrungen zeigen, dass Neubauprojekte ab einem Investitionsvolumen von
etwa 20 Mio. Euro als grundsétzlich PPP-geeignet angesshen werden kdnnen.

++ erfillit

Wle groR Ist die zu bewirischaftende Fiache?
Dle zu bewirtschaftende Flache betréigt ca. 18.000,00 m* Bruttogeschossfische. Bezogen auf
dle bewirtschafiets Fisiche kenn PPP ab elner MindestgroBe von etwe 6.000,00 m? sine

sinnvolle Alternative darstellen.

++ orfllit

Sind ggf. eine Zusammenlegung mit &hnlichen Projekien und eine gemeinsame Vergabe von

Leistungen mbglich?
im Prinzip ja, aber vom Bedarfsiréiger nicht gewOngcht

- Ulberwiegend nicht erfilit

Angemessener Bleterwettbewerb

Zweck des Kriteriums

Der PPP-Beschaffungsansatz ist insbeéondere dann wirtschaftlich vortellhaft, wenn ein ausreichendes
Marktinteresse und damit im PPP-Verfahren ein intensiver Bieterwettbewerb generiert werden kann,
Es ist somit zu prafen, ob im Falle einer Ausschrelbung mit der erforderlichen Betelligung von

Unternehmen gerschnet werden kann.

Zentrale Fragen

Lassen die Marktstrukturen elnen Intensiven Wettbewarb erwartan?
Ja t

++ erflllit

Ist das Projekt fur private Partner wirtschatftiich atiraktiv?

Ja |
; |

++ erfulit |

Kannte ein privater Partner zuséitzliche Einnahmen aus dem Projekt erzielen?
Ja

++ arfiillt
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Vi Leistungsorientlerter Verglitungsmechanismus

a, Zweck des Kriterlums

Mit diesem Kriterium soll gepruft werden, ob durch leistungs- und anreizorientierte
Vergltungsmechanismen die vertragskonforme Leistungsbringung durch den privaten Partner sowie
die ErschlieBung von Effizienzvorteilen nachhaltig Ober die gesamte Projektiaufzeit abgesichert

werden kann.

b. Zentrale Fragen

F Kénnen eindeutige und messbare Kriterien fir die Lelstungserbringung definiert werden?

A Ja
++ erfillit

F Ist die Vensinbarung und Durchsetzung elner varlablen {anrelzorientiarten) Vergtungsstruktur
mbglich?

A Ja
++ erfillit

3.1.3 Beurteilung und Auswertung der Resuitate der Elgnungspriifung nach dem Leltfaden
filr Schwelzer Hochbauprojekte

Die Beurteilung der Eignungskriterien erfolgte auf der Grundiage der spezifischen Fragestellungen der
einzelnen Kriterien. Diese wurden unverandertlaus dem Leitfaden fOr Schweizer Hochbauprojekte
tbernommen und mit dem vorgegebenen Bewertungssystem beurteilt. Zur besseran Ubersicht sind
dle beurtellten Elgnungskriterien in einer Bewertungsskala grafisch dargestelit (sishe Anlage 1)

Die Fragenstellungen zu den Eignungskriterien konnten weit Gberwiegend mit der hchsten
Bewertungsstufe als erfollt eingestuft werden.

Dle PPP-Elgnung Ist In vollem Umfang gegeben.
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3.2 Eignungsprilfung nach dem Leltfaden des Landes Nordrheln-Westfalen

Die weitere Eignungsprofung zur dauerhaften Unterbringung des EMBF in Berlin orientiert sich an den
Vorgaben im Leitfaden des Finanzministeriums des Landes Nordrhein-Westfalen — Erste Schritte: Der

PPP-Eignungstest (Oktober 2004).

Der Eignungstest erfolgt hier in zwei Stufen. In der ersten Stufe werden auf Basis der bisherigen
Erfahrungen Im Land Nordrhein-Westfalen projektunabhangige Eignungskriterien zur Beurteilung der
PPP-Eignung des Projekts definiert und festgelegt

Erst nachdem dle erste Stufe der Eignungsprifung erfolgreich durchlaufen wurde, werden in der
zwelten Stufe die projektabhéngigen Elgnungskriterien mit Hilfe eines Punktesystems und

Bewertungsmatrizen beurteilt.

Nach der getrennten Beurtellung der einzelnen Eignungskriterien werden die Ergebnisse In elner
Gesamtbewertungsmatrix zusammengefasst und die PPP-Eignung abschliefiend ermittelt.

Zur Beurteilung der PPP-Eignung wurde eln Punktesystem entwickelt. Des Weiteren wurden for alle
festgelegten Elgnungskriterien Bewertungstabellen erarbeitet Dabei werden die Kriterien nach ihrer
Bedeutung mit einer Gewichtung versehen.

Die Ergebnisse der Eignungsprifung sind in einem Formular dokumentiert, das auf der Grundlage des
Leitfadens erarbeitet wurde (siehe Aniage 2).

3.21 Festlegung von Elgnungskriterien

Bei der Beurtsilung der Eignung von Projekten zur Realisierung als PPP- Modell lassen sich im
Vorfeld wesentliche Kriterien festlegen. Dabei wird In nicht-projektbezogene und projektbezogene
Eignungskriterien unterschieden. Die nicht-projektbezogenen Eignungskriterien beschreiben dabei
Rahmenbedingungen, Hindemisse und Restriktionen, welche unabhénglg von projektspezifischen
Besonderheiten fir die Bewertung relevant sind. Da jedes Projekt Besonderhelten aufweist, sind

zusétzlich projektbezogene Eignungskriterien festzulegen.

Zu den nicht projektbezogenen Eignungskriterien gehoren:

* Bereitschaft der tffentlichen Hand zur Umsetzung des PPP-Gedankens
* Rechtliche Restriktionen

* Politische Hindemisse

* Hindernisse in der Verwattung
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Zu den projektabhangigen Eignungskriterien gehoren:

 Lebenszyklusansatz

¢ Investitionsvolumen

* Bewirischaftete Flache

* Zusammenwirken von Investitionsvolumen und bewirtschafteter Fidche
« Obertragung von Dienstleistungen

« Einbindung von Férdermittein

« Standort

3.2.2 Nicht projektbezogene Elgnungskriterien

L Bereltschaft der &ffentlichen Hand zur Umsetzung des PPP-Gedankens

a. Zweck des Kriterlums

In diesem Schritt der Eignungsprtfung wird untersucht, ob bei der 8ffentiichen Hand die Bereitschaft
besteht, den PPP-Grundgedanken In die Praxis zu integrieren. Was macht den PPP-Gedanken aus?

» Lebenszyklusansatz

¢ Prinzip der optimalen Risikovarteilund

¢ Lange Vertragslaufzeiten

« Outputspezifische Leistungsbeschrelbung

» Akzeptanz von PPP in der Offentlichksit und Politik

Es wird auf die Ausfohrungen unter Punkt 2.3 zu Erfolgsvoraussetzungen und Effizienzfaktoren einer
PPP-Beschaffungsvariante verwiesen,

I Rechtliche Restriktionen

a. Zweck des Kriterlums

Es Ist zu untersuchen, ob aus bestehenden vertragliche Vereinbarungen mit Privaten, z. B, langfristige
Versorgungsvertrédge, aber auch mit anderen Hoheitstragem z. B. Kooperationsvereinbarungen,
Restriktionen fur die Realisierung elnes PPP-Modells erwachsen kénnen.
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Bei der Beurteilung der PPP-Eignung Ist weiter zu profen, inwiefern die geplante Mallnahme
haushalisvertréglich ist. Die Realisierung von PPP-Projekten kenn dadurch, dass der
Bauleistungsanteil nicht in einem sofort zahlbaren Betrag beglichen wird, sondem kontinulerlich Ober
die vereinbarten Betriebsjahre zu entrichten Ist, als kred'rtéhnlk;hes Rechtsgeschéft angesehen

werden.
. Polltische Hindernisse

a. Zweck des Kriteriums

Vor elner detaillierten Untersuchung und Beurteilung der projektbezogenen Eignungskriterien ist zu
prafen, ob es Hindemisse In der Politik gegen die Durchfahrung eines PPP-Projektes gibt.

Iv. Hindemisse in der Verwaltung

a. Zweck des Kriteriums

Ein welteres Kriterium far die Feststellung der PPP-Eignung sind mogliche verwaltungsinterne
Hindemisse bei der Umsetzung elnes PPP-Modells. Hintergrund fur diese Uberlegungen ist, dass bel
einem PPP-Projekt Teilaufgaben der Verwaltung, wie z. B. Lelstungen des Gebaudemanagements, an
den privaten Partner Obertragen werden. Dadurch kann es zu elner teilwsisen Umstrukturierung der
Aufgabenbereiche und ggf. zur Personallberleitung auf eine private Projekigesellschaft kommen. Dies
kann zu verwaltungsintemen Widerstanden gegen die Umsetzung des Projektes fahren. Es ist zu
profen, ob eine Oberleitung durch Umsetzung des Personals und Fluktuation vermeidbar Ist.
Zusétzlich ist zu klaneh, ob elne Zustimmung der Betroffenen und ggf. des Personalrats zu errelchen
Ist Durch die Schnittstellen von Aufgabenbereichen der Verwaltung zu den Leistungen des privaten
Partners ergibt sich for die 6ffentliche Hand die Chance, das Know-how des Privaten fur sich zu

nutzen und in andere Aufgabengebiste zu Ubertragen.

Weiter kann die tffentliche Hand die Moglichkeit nutzen, Ihr Personal einzusetzen, um neue Aufgaben
wahrzunehmen.

3.2.3. Projektbezogene Elgnungskriterien
L Investitionsvolumen

a Zweck des Kriteriums

Als eln wesentliches Eignungskriterium igt die Hahe des Investitionsvolumens zu untersuchen. Das
Investitionsvolumen kann definiert werden tiber dle Baukosten nach DIN 276 zuzoglich eventueller
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Abriss- oder Entsorgungskosten. Zusatzlich sind bsi Erfordernis eventuelle Kosten von Umzugs- oder
InterimsmaRnahmen, sofern sie vom privaten Partner durchgefohrt werden, zum Investitionsvolumen

hinzuzurechnen.

Hinweis: Das Investitionsvolumen ist nicht gleich dem Barwert der Lebenszykluskosten,

Vor dem Hintergrund der teilweise sehr hohen Projektvorlaufkosten auf Seiten der privaten Partner ist
es notwendig, ein markiféhiges Mindestinvestitionsvolumen zu bestimmen. Das
Mindestinvestitionsvolumen ist projektbezogen zu betrachten und lasst sich nicht pauschalieren,
vielmehr sind far eine abschlieBende Beurteilung des Mindestinvestitionsvolumens weitere Faktoren in

Betracht zu ziehen.

Die Projektvoriaufkosten mbssen im Lebenszykius des Projektes durch dle erziglten Effizienzvorteile
zumindest ausgeglichen werden. Aufgrund der unterschiedlichen Risikostrukturen in den Projekten’
und somit auch unterschledlichem Profungsaufwand in der Phase der Projektinitilerung sind die
Mindestinvestitionsvolumina u. a. davon abhangig, ob es sich um ein Neubau- oder Sanierungsprojekt
handelt. Das erforderiiche Mindestvolumen eines Projekies Ist zusatzlich von weiteren Faktoren
abhangig. Aus der Erfahrung heraus ist der Strukturierungsaufwand be! Projekten mit “guten
Vorleistungen" der tffentlichen Hand sowle Insbesondere durch ein transparentes Verfahren, klare
Vorgaben und Vertragsentwrfe erheblich geringer. Bei Sanierungs-/'Umbauprojekten ist sine
detalliierte Bestandsbeurteilung zur Einschatzung des Bausubstanzrisikos hilfreich. Die Bewertung
des Investitionsvolumens erfolgt Ober ein Punktesystem. Die erreichte Punktzahl Ist, abh#ingig von
den Besonderheiten des Projektss, durch unterschiedliche Erhdhungsfaktoren anzupassen,

[ Bewirtschaftete Fliche

a. Zweck dee Kriterfums

Sowohl der private Partner als auch die &ffentliche Hand ist stark interessiert, Gber den gesamten
Lebenszykius des Projektes Vortelle zu generiersn, Im Zusammenhang mit dem Projekt gewinnt die
Grofe der bewirtschafteten Flache an Bedeutung. Dies lasst sich vor allem dadurch erkldren, dass es
dem privaten Partner bei einer ausreichenden Grofie der bewirtschafteten Flache mdglich wird,
Leistungen zu bundeln, seine Kapazitaten optimal einzusetzen und Effizienzvortelle durch
Synergieeffekte zu generieren. Aus diesem Grund muss, analog zum Investitionsvolumen, die
bewirtschaftete Flache eine Mindestgrtite besitzen.
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. Zusammenwirken Investitionsvolumen und bewirtschaftete Fliiche

a. Zweck des Kriteriums

Dadurch, dass die Betriebskomponente aufgnind der langen Vertragelaufzeiten in PPP-Modellen eine
sehr wichtige Rolle splelt, werden die beiden Eignungskriterien "Investitionsvolumen" und
"bewirtschaftete Flache" nicht isoliert betrachtst und bewertet. Ober die zusammenh&ngende
Betrachtung von Investitionsvolumen und bewirtschaftete Flche wird eine Aussage Ober das

Gesamtprojektvolumen abgeleitet.

v UObertragung von Dienstleletungen

a, Zweck des Kriterlums

Fur die Beurteilung der PPP-Eignung eines Projektes ist die Bereltschaft der 6ffentlichen Hand,
Leistungen im Zusammenhang mit dem Betrieb der Immobilie auf den privaten Partner zu Obertragen,
von erheblicher Bedeutung. Durch die Bandelung von Dienstieistungen und dle damit verbundene
Reduzlerung von Schnittstellen lassen sich Effizienzgewinne gegendber der konventionsllen bzw.
kieintelligen Beschaffung erzislen, Der erwartete Effizienzvortell eines PPP-Modells gegentber einer
Eigenrealisierung durch die 6ffentliche Hand steigt mit zunehmendem Grad der Obertragung von

Dienstlelstungen.
Oblicherweise werden dabel folgende Dienstieistungen im Zusammenhang mit der Immobilie

untersucht

e Lebenszyklusansatz

« Bauunterhaltung (Wartung, Instandhaltung, Instandsetzung)
e Bewirtschaftung (Versorgung mit Strom, Wasser, etc.)

» Hausmeisterservice

* Reinigungsservice

= Verwaltung

* Wachdienste

s Catering

s AuBenanlagenpfiege.

Um die Vorteilhaftigkeit eines PPP-Modells gegentber der konventionelien Beschaffungsvariante
abschétzen zu kdnnen, Ist zusé&tzlich zur Untersuchung des Grads der Ubertragung von
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Dienstieistungen elne Betrachtung des Anteils der bereits an die Privatwirtschaft bereits
fremdvergebenen Dienstlelstungen notwendig.

V. Einbindung von Férdermitteln

a. Zweck des Kriteriums

Es gibt verschiedene Forderprogramme von Bund, L&ndem und Kommunen. Welche Férdermittel von
der offentlichen Hand im Einzelnen beansprucht werden konnen und welche Bedeutung sle for die
Finanzierung des Projektes haben, ist von verschiedenen Faktoren abhangig. Bel der Untersuchung
der PPP-Eignung ist frahzeltig zu kiaren, ob, in welcher Hohe und unter welchen
Rahmenbedingungen Férdermittel zur Verfogung gestellt werden konnen.

Dabei ist zu profen, ob bei einer Realislerung als PPP-Modell der generelle Anspruch auf die

Férderung erhalten blsibt,

VI. Standort
a. Zweck des Kriteriums

Bei der Beurteilung der PPP-Eignung ist es notwendig, Standortfaktoren bel der Strukturierung eines
Projektportfolios zu beurteiien. MaRgeblich ist, ob sich Telprojekte lokal oder nhaltlich
zusammenfassen lassen, Durch die Bondelung von Projekten kann das Projekivolumen erhdht
werden, und der Private kann Synergleeffekte durch eine Optimierung des Ressourceneinsatzes

erreichen.
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3.24 Bewsrtung der Elgnungskriterien nach dem Leltfaden des Landes Nordrheln-Westfalen

1. Bewertung der nicht projektbezogene Elgnungskriterien

L Bereltschaft zur Umsetzung des PPP-Gedankens

Gewlchtung Ja . nefn Bemerkungen
a prinzipielle Bereitschaft zur i X . Auﬂdv;::‘r?g':axleriter .
Rlsikotaliung. Information
'b pnnzipleila Bereltschaft zur .- . Wenn nein,
Risikotsilung o . X Au"‘:ﬁgr':“g altg:uere
s prinziplele Bereifschaft 2uf - wenn nein,
outputspezifischen - . - X Aufklérung / weitere
Lelstungs’beschrelbung Information
_d prinzipleile Bereitschait zu - . vann nein,
'langfristigen Verb'a.slaufzaihen . - X Auﬂcll:frgnng;ﬁg:nere
e generella Akzephnz von PPP ) b ol
i der Offetichkeltund Poltik - X ANICHNITsae

I Rechtliche Restriktlonen

Gewlchtung .|  Ja° :hein’ - | © Bemerkungen
Gibt s rechiliche. ) x wenn g,
Restriktionen? . - - Uberprafung

(18 Politische Hindernisse
- Gewlchtung Ja - neln . Bemerkungen

Glbt 85 Restriktioneri aufgrund
.einer politischien - ; . X Ub\zerg:-‘uﬁ'ng

. Beschlsslage? -
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2 Bewertung der projektbezogene Elgnungskriterien

L Investitionsvolumen
Die Punktzahl des Investitionsvolumens errechnet sich folgendermafien:

Punktzahl Investltionsvolumen
= Investitionsvolumen [Mio. €] x 2,0 [Punkte pro Mio. €]
§0 Milo. € x 2,0 = 100 Punkte

Anschliefend berechnet sich die Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen mit Hife folgender
Erhthungsfaktoren:

Kritedum . . < . ., g, aw " - ErhShungsfaktor
a) . | MNeubauprojekt . . L ' 0.5
b). " |umfdssends Bestandsbeurteilung 03
¢). . [slandardisierts Verfahrery - -
. vorgegebene Vertragsentwurfe ' : '
d) | professionellé Beratung - - 0,2

Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen
= .Punkizahi Investitionsvolumen* x {1+ Erhdhungsfaktor a + Erhshungsfaktor ¢ + ...)

100 Punkte x (1 + 0,7) = 170 Punkte

Die Gesamtpunktzahl fur das Investitionsvolumen betrégt 170 Punkte. Die Mindestpunktzahl betragt
30 Punkte. .

Il Bewlirtschaftete Fltiche

Die bewirtschaftete Fiache wird mit der nachfolgenden Formel in eine Punkizahl umgerechnet;

«Gesamtpunktzahl Fiiche"
= bewirischaftete Flache [m?* BGF] x 2,0 Punkte pro 1.000 m? BGF
22.000 m* BGF x 2,0 = 44 Punkte

Die Ge'sam!punktzahl fur die bewirischaflete Flache betragt 44 Punkte. Die Mindestpunktzah| betragt
15 Punkte.
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Hl. Zusammenwirken von Investitionsvolumen und bewirtschafteter Fliche

Hinwels zur Wertung:

Insgesamt soll sich eine Gesamtpunktzahl von grofier / gleich 50 Punkten ergeben. Maximal werden

100 Punkte vergeben. Ergibt sich als Gesamtpunkizahl eine hohere Summe, so sind 100 Punkte
anzunehmen.

_ Punktzahl
»Gesamtpunkizahl Investitionsvolumen” C 170
nGesamtpunktzahl Flliche" N 44
Summe 214
Gosamtprojext. [-Punkzehl | - St
Zusammenwitkenvon = '
Ll}:::f.lﬂomolymen und bewlrhchaftator | © 45% 100 : 45

Dle Gesamtpunkizahl fir das Zusammenwirken von Investitionsvolumen und bewirtschafteter Flache
betragt 45 Punkte.
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V.  UObertragen von Dienstlelstungen

inwels ertung:

Wenn eine Dienstleistung bbertragen wird, dann werden 100 Punkte pro Kriterium multipliziert mit der

Gewichtung vergeben.

Wenn keine Dienstleistung 0bertragen wird, dann werden kelng Punkte vergeben,
Wenn die gewichtete Durchschnittspunkizah! kleiner als 70 Ist, dann ist das Eignungskriterium

«Ubertragung von Dienstieistungen” negativ zu beurteilen, Es Ist dann zu prafen, ob eventuell weitere
Dienstieistungen auf den privaten Partner Obertragen und / oder weitere MaBnahmen in das Portfolio

eingebunden werden kénnen.

-Art dér.Dienstielstung:- . Gewichtung | - Beurtelluhg
B M ey . v s | Ja | neln|
‘Bauunterhalting. - 30 % X
Bewirtschaftung 20 % X
' Hauaméisiersendca 20 % X
_ Réinigu‘ngss'efvibe B 15% X
Verwaltung 10 % X
: Sonstrgs Dleﬂsﬁeistungen z B
WachdiensﬂelstungenICatermgI 5% T
_‘Au!!enanlagenpﬂege etc o
nSumme . 70 ,
Gew!chtung Gesamit-
_ Geaamtprojekt P"f'k-u.'h' punktzahl
| Obertragen von Dienstielstingen _ - 30 % 70 21

Die Gesamtpunktzahl far das Obertragen von Dienstlelstungen betragt 21 Punkte. -
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V. EfnbIndung von Férdermitteln

Hinwels zur Wertung:

Im ersten Schritt der Profung ist zu ermittein, ob das Projekt forderfahig ist. Wenn keine Zuschisse
mbglich sind, so Ist for dieses Eignungskriterium die volle Punktzahl zu vergeben, da keine
zusatzlichen Vortelle for die 6ffentliche Hand generiert werden. Werden Investitionszuschlisse
gewahrt, muss Im zweiten Schritt untersucht werden, ob ausschlieflich bei Realisierung des Projektss
In Eigenregie durch die tffentiiche Hand Zuschiisse gewahrt werden oder ob in gleichem Umfang
auch PPP-Modelle geférdert werden kénnen. Wird eine Forderung der PPP-Projekts in gleichem
Umfang wie bei einer Eigenrealisierung durch die dffentliche Hand mglich, wird die volle Punktzahi
vergeben. Wird ausschlieRlich die Eigenrealisierung der dffentlichen Hand gefordert, wird in einem
dritten Schritt die Hohe der moglichen Fbrderung untersucht. Werden ZuschOsse von groRer 15 % der
Investitionssumme gezahlt, so Ist die Eignung des Projektes als PPP-Modell nicht gegeben. Bei einer
Forderung bis zu 15 % wird die halbe Punktzahl emeicht, da durch Effizienzvorteile die
Finanzlerungsnachtelle aufgewogen werden kénnen.

Werden Investitions-
zuschilsse gewshri? m
A4 ‘

Wird ausschilelich dlie '
Sffentliche Hand bezuschusst? “

Ist die H3he der Zuschisse
groBer als 15 % der “
0 50
. Punktzahil entsprechend Schema
Investitionszuschilsse ' | 100
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VL.  Standort

Hinwels zur Wertung:
Wenn sich Teilprojekte zusammenfassen lassen, dann werden 100 Punkte pro Kriterium multipliziert

mit der Gewichtung.
Wenn sich Tellprojekte nicht zusammenfassen lassen, werden keine Punkte vargeben.

Die Standortfaktoren bezlehen sich lediglich auf die Strukturierung eines Projektportfolios. Sollen
Einzelprojekte hinsichtiich Ihrer PPP-Eignung beurteilt werden, so st for dieses Kriterium die volle
Punktzahl von 100 Punkten anzunehmen.

Gewlchtung ja " neln | Beurteilung
'Lassenslch Tallprojekto lckhl o 50% % ;-
:uummhni'asnn? e Tt -
.Lassnn slch Tal!pro}akta lrlhlltllch E .
'zusammanfassen‘? : 50 % . 4.
'Summ‘a -

~ Gewichtung . - Gesamt-

Gesamtprojekt .| Punktzahl | . o e ah
Standort, - o L o0 10 % 100, 10
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3.2.6 AbschlieBende Wiirdigung des Elgnungsteste# nach dem Leltfaden des Landes
Nordrhein-Westfalen

Der voriiegende PPP-Eignungstest nach dem Leitfaden des Nordrhein-Westfalen diente zur
detallierten Referenzuntersuchung, ob das Projekt zur dauerhaften Unterbringung des BMBF in Berlin
prinzipiell geeignet ist, als PPP-Modell realisiert zu werden, Dazu wurden verschiedene
Eignungskriterien festgelegt und mit Hilfe eines Bewertungssystems bsurteilt.

Das Projekt ist prinzipiell PPP-geeignet, wenn die Gesamtpunktzah! grofer gleich 70 Punkten Ist.
Dann wird empfohlen, den PPP-Beschaffungsweg weiter zu verfolgen. Bel einer Gesamtpunkizahl von
kleiner als 66 Punkten kann die PPP-Elgnung nicht nachgewlesen werden.

Bereitschaft zur Umsetzung des Ja
PPP-Gedankens : . : :
Rechtliche Restriktionen naeln
Politische Hindernlsse Y| ) . neln
S ‘ . gewichtete
" Gewichtung | Punktzshl Gesamt-
wo B0 punktzahl
-Zuummenwlrken von Inveauuomvolumen:- ",
Iundbewlrtschnftotorr-'l!cha = ¥ - 45% 100 45
Oberragung von piengt_lplst_unga_n' fo - 30% 0 | 21
Einblndung von Férdermitteln * . 15 % 100 18
Standort " oo 10% 100 10
Summe - o1

Die Bewertung der projektabhangigen Eignungskriterien hat eine Gesamtpunktzahl von 81 Punkten
ergeben.

Die PPP-Elgnung Ist In vollem Umfang gegeben.
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4, Fazit

Die vollumféingliche PPP-Eignung des Projekts zur dauerheften Unterbringung des
Bundesministeriums for Bildung und Forschung In Berlin kann auf der Grundiage von zwef
unterschiedlichen Elgnungstests nachgewiesen werden.

Im néichsten Schritt ist in einer voriaufigen Wirtschaftiichkejtsuntersuchung zu untersuchen, ob und
unter welchen Bedingungen die PPP-Variante wirtschaftiicher als die konventionelle
Beschaffungsvariante ist. Gleichzeitig ist zu analysieren, welche rechtiichen Rahmenbedingungen
eingehalten werden mussen. Aufgrund der sehr komplexen Zusammenhénge wird empfohlen, diesen
Verfahrensabschnitt von erfahrenen Beratern unter Betelligung der staatlichen Bauverwaltung
unterstitzen zu lassen.

Folgende Leistungen sind fOr die voridufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung erforderlich:
1. Unterstiitzung bel der differenzlerten Risikodefinition und — bewertung
2. Beratung bei der Wah! des zu verwendenden PPP-Modells

3. Vorlaufige Wirtschaftiichkeltsuntersuchung gemaR allgemein anerkannten Leltfaden des BMVBS
.Wirtschaftiichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekien® von September 2006

a. Emmitiung des Public Sector Comparators (PSC)

b. Emittiung der PPP-Variante

¢.  Beschaffungsvariantenvergleich PSC - PPP (Gegentberstellung von Zahlungsstrémen und
Barwerte der Varianten Ober die Laufzelit)

d. Nutzwertanalyse (Bewart%.mg quﬁll!ativer Aspekte der Beschaffungsvarianten)
e. Sensitivititsanalyse
4. Rislkobetrachtung der Beschaffungsvarianten

5. Finanzlerungsplan der smpfohlenen Beschaffungsvariante

6. Zusammenfassender Bericht mit Ausblick auf den organisatorischen und zeitlichen Rehmen sowie
welteren Untersuchungsbedarf
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Der zeltliche Rahmen for die Erbringung der vorstehend beschriebenen Leistungen ergibt sich aus der
unter Punkt 2.6 aufgefuhrte Rahmenterminplanungen, die im Mal 2008 mit der Leitung des BMBF
abgestimmt wurde. Dle Leistungen der voriaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sind demnach auf
der Grundlage der vorhandenen Unteriagen und Arbeitsergebnisse zur Aufstellung der ES-Bau
innerhalb von 2 Monaten im August und September 2008 zu erbringen, damit im Oktober 2008 eine
abschlieBende Entscheidung Uber das wirtschaftlichste Beschaffungsmodell getroffen werden.

Sofem das Ergebnis der voriaufigen Wirtschaftlichkeltsuntersuchung einen Effizienzvortell zugunsten
von PPP aufwelst, kann bei entsprechender Beschlusslage mit der Einleitung des PPP-
Vergabeverfahrens begonnen werden.

5. Anlagenverzeichnlis

5.1 Anlage 1 — Bewertungsmatrix PPP-Eignungstest far Schwelzer Hochbauprojekte

52  Anlage 2 - Bewertung PPP-Elgnungstest gemass Leitfaden des Landes Nordhein-Westfalen
5.2  Anlage 3 - Organisationsmodsll PPP-Modell (in Bearbeitung)

654  Anlage 4 - Projektbeteiligte und Aufgabenverteilung (in Bearbeitung)

Aufgestelit: Gesehen und Gepriift

gez. gez.

BD Klaus Fudickar BD’in Dagmar Streich

Bundesamt fOr Bauwesen und Raumordnung Bundesministerium far Verkehr, Bau
Referat VA5 und Stadtentwicklung — Referat B 25
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PPP-Eignung des Projekts zur dauerhaften Unterbringung des Bundeeministeriums f0r Bidung und Forschung In Berlln

Anlage 1
Bewesrtungematrix nach dem Leitfaden PPP-Eignungstest fir Schwelzer Hochbauprojekte

Nicht Owrﬂm Tloervwisgand
eriait nicht erfilt [kelns arfliit L]
- - 0 | + i

L il

[ Ria| {

mmammmmmumﬂsmmmmmmm FORBCHUNG IN BERLIN
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PPP-Eignung des Projekts zur dauerhaften Unterbringung des Bundesministeriums
fir Bildung und Forschung (BMBF)in Berlin

Anlage 2

Schematischer Ablauf der Eignungsprilfung nach dem Leltfaden des Landes
Nordrheln-Westfalen

Der PPP-Eignungstest ist In zwei Stufen geteilt. In der ersten Stufe werden die projekiunabhangigen
Eignungskriterien untersucht und bewertet. Erst nachdem die erste Stufe erfolgreich durchlaufen
wurde, werden in Stufs 2 die projektabh&ngigen Eignungskriterien, wie z. B. das Investitionsvoiumen,
untersucht und bewertet.

Stufe 1 - Projektunabhiingige Elgnungskriterien

Projektunabhiingige
Elgnungskriterien

v

Untersuchung der Bereltschaft
der OH zur Umsetzung des
PPP-Gedankens

Gibt es rechtliche ~ PPP-Eignung
< Restriktionan? nicht gegeben )

k'
Gibt es politische ja
Hindernlsse?
Prilfung der projekiab-
hénglgen Eignungskriterien

PPP-FIGNUNG DES PROJEKTS ZUR DAUERHAFTEN UNTERBRINGUNG DES BUNDESMINISTERIUHS FUR BILDUNG UND FORSCHUNG IN BERLIN
Anlaga 2 zum Ergsbnisberichi- Stand 08,07.2008

Selis 1von @



Stufe 2 - Projektabhlingige Elgnungskriterien

" Priffung der projsktabhiingigen "
Eignungekriterien

Osusmipunkizeti oderdz:demn of )
p des |
<mﬁomvolwnen > 30 Punn>_>-'a'<_mm.umgs méglich? s

Gesamtpunktzahl Fliche
) & 10 Punkte

4

Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und
bewlirtschafteter Fliiche

N |
< Summe = 60 Punkts

Obertragung von Dienst- n
Lelstungen Punkizahl 2 70 e
Fm-mnn.mnalluh'hlnn
Punktzah! > 0 nein

Unisrsuchung der Standortfaktoren
2

Zusammenfassung der

Elgnungskriterden in der
" ¥ .

il
) s

Woeltsre
Untersuchungen
erforderlich

{ PPP-Elgnung
gegeben

PPP-Elgnung
nicht gegeben
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Ergebnls der Untersuchung der PPP-Eignung des Projekts nach dem Leltfaden des

Landes Nordrhein-Westfalen

Stufe 1 - Projektunabh#nglge Eignungskriterien

itschaft zur Umsetzun PP en
" Gewichtung Ja |  neln Bemerkungen
’ wenn neln,
Rg'l'fe‘;::':na'm?”hm el : X Aufiigrung / weltere
g , Information
prlnzlpialle Bnrelhchlft zur ) wenn nein,
| outputspeziiischen . . - X Aufkiarung / weitere
Lolstungsbeschrelbung Information
prlnziplullu Boreltschaft zu wenn nein,
langfristigen . . - X Aufiigirung / weftere
Vertngslaufzolten i Information
.generelie Akzeptanz von PPP wenn nein,
In der Gﬁentllchkolt und - . X Aufklrung / weltere
Pelmk Information
Rechtli ktione
Gewightung | - Ja - |-“.nein | . Bemerkungen
‘Glbt es rbcl‘ltllchu ) X wenn ja,
Restrlktlanen? Oberprofung
Politische Hindemnisse
. Gewichtung - Ja nein Bemerkungen
‘Glbt:es. Reéstriktionen - : :
sufgrund: elnarpolltlschen'- . - X o o 0N 10,
‘Beschlusslage?. s Oberprafung
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Ergebnis der Untersuchung der PPP-Eignung des Projekts nach dem Leitfaden des
Landes Nordrhein-Westfalen

Stufe 2 - Projektabhéingige Eignungskriterien

l. Investitionsvolumen

Die Punktzahl des investitionsvolumens errechnet sich folgendermassen:

Punktzahl Investiionsvolumen
= Investitionsvolumen [Mio. €] x 2,0 [Punkte pro Mio. €]
60 Mio. € x 2,0 = 100 Punkte

Anschiieiend berechnet sich die Gesamtpunkizehl Investitionsvolumen mit Hilfe folgender
Erhéhungsfaktoren:

Kritelum - .- o7 0 e .. . -ErhShungsfaktor
a) .. 'Neubsuprojekt ' AT 0,5
b). . . | umfassende Bestandsbeurteliing - . 0,3
€ " | standardisierts Verfahren/. . 0%
. __..-.| vorgegebene Vertragsentwirfe z '
d) .| professionelle Beratung 0,2

Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen
= .Punktzahl Investitionsvolumen® x (1 + Erhdhungsfaktor a + Erhchungsfaktorc + ...)

100 Punkte x (1 + 0,7) = 170 Punkte

Die Gesamtpunktzah! fir das Investitionsvolumen betragt 170 Punkte. Die Mindestpunkizahl betragt
30 Punkte.

PPP-EIGNUNG DEE PROJEKTS ZUR DAUERHAFTEN UNTERBRINGUNG DES BUNDEEMINISTERIUMS FOR BILGUNG UND FORSCHUNG IN BERLIN
Aninga 2 zum Ergabojeberichi- Stand 08,07.2008
Bsits 4von @



Ergebnis der Untersuchung der PPP-Eignung des Projekts nach dem Leitfaden des
Landes Nordrheln-Westfalen

Stufe 2 - Projektabhéingige Eignungskriterien

. Bewirtschaftete Fliche
Die bewirtschaftete Flche wird mit der nachfolgenden Formel in eine Punktzahl umgerechnet:

»Gesamtpunktzahi Fliche"
= bewirtschaftete Fl&che [m? BGF] x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF
22,000 m* BGF x 2,0 = 44 Punkte

Die Gesamtpunktzahl for die bewirtschafiete Flache betrégt 44 Punkte. Die Mindestpunktzahl betragt
15 Punkte.

M. Zusammenwirken von Investitionsvolumen und bewirtschafteter Fliiche

Hinweis zur Wertung:
Insgesamt soll sich elne Gesamtpunkizahl von groBer / gleich 50 Punkten ergeben. Maximal werden

100 Punkte vergeben. Ergibt sich als Gesamtpunkizahl eine héhere Summe, so sind 100 Punkte
anzunehmen.

. Punktzahl
nGesamipurikizahl Investitionsvolumen™ -~ . - . . 170
| WGesamtpunktzahl Fliches L . 44
Summe . ‘ _ _ 214
[

, G&:ﬁgﬁfm Punkizshl pi:akz“atk;l |
Zugammenwirken von N :
g:::ﬁilt_igpévq}umen und bewirtschafteter 45 % 100 45

Die Gesamtpunkizahl for das Zusammenwirken von Investitionsvolumen und bewirtschafteter Flache
betragt 45 Punkte.
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Ergebnls der Untersuchung der PPP-Eignung des Projekts nach dem Leltfaden des
Landes Nordrhein-Westfalen

Stufe 2 - Projektabhéngige Eignungskriterien

IV.  Obertragen von Dienstielstungen
Hinwels zur Wertung:

Wenn eine Dienstieistung Obertragen wird, dann werden 100 Punkte pro Kriterium multipliziert mit der
Gewichtung vergeben.

Wenn keine Dienstleistung Gbertragen wird, dann werden keine Punkte vergeben,

Wenn die gewichtete Durchschnittspunktzah! kieiner als 70 ist, dann ist das Eignungskriteﬂum
.Ubertragung von Dienstieistungen” negativ zu beurtsilen. Es ist dann zu prafen, ob eventuell weitere
Dienstlelstungen auf den privaten Partner Obertragen und / oder weltere Massnahmen in das Portfolio

eingebunden werden kénnen.

Sk P % e B, . | tibertragen
ArtderDienstlelstung -~ = - - .| Gewlchtung |- .., " Beurtellung -
R ST S B Ja. | neln .
_BépUntéfha!t&ng' TR 30 % X
Bewitsohafung 20% | X
Relnigungsservice . 5% | X
Verwatung T L 10% X
‘Sonstigs ienstielétungen z. 5.
Wachdianstelstingen / Catering/ 5% X
AuBenanlagenpfisge ete.
‘Gewichtung . | . .. . Gesamt-

Gesamtprojekt - _"!‘"'-‘“‘_'" | . punktzahl

Obertragen von Dienetielsturigen 30 % 70 - 21

Die Gesamipunktzahl far das Ubertragen von Dienstleistungen betréigt 21 Punkte.
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Ergebnis der Untersuchung der PPP-Elgnung des Projekts nach dem Leftfaden des
Landes Nordrheln-Westfalen

Stufe 2 - Projektabh#ngige Eignungskriterien

V. Elnbindung von Férdermitteln

Werden Investitions-
zuschlsse gewlihrt?

0 100
¢ 4
Wird ausschileBlich dié ; nelh
dffentiiche Hand bezuschuset? -
. Y
0 100

let die H8he der Zuschiizse
griBer ale 15 % der . m

" - Punktzahl - -
. entspr. Schema

Investitionszuschises - | 100

Wenn sich aus der Priifung der Férdermdglichkelten eine Punktzahl von 0 Punkten ergibt, so ist das
Projekt nicht for die Realisierung als PPP-Modell gesignet. Sollte dies der Fall sein, kann geproft
werden, ob sich alternative Reallisierungsméglichkeiten fur die geplante Malinahme ergeben,

-Gewlchtung. - ., .. Gesamt- .
Gepamtprojekt | Punktzahl | o eh)

'Obertragéii von: -~ - ‘
Dlonstaleungen .| 6% w |
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Ergebnls der Untersuchung der PPP-Elgnung des Projekts nach dem Leitfaden des
Landes Nordrhein-Westfalen

Stufe 2 - Projektabhéingige Eignungskriterien

VI Standort

nweis zur
Wenn sich Teilprojekte zusammenfassen lassen, dann werden 100 Punkte pro Kriterium multipliziert
milt der Gewichtung.
Wenn sich Teilprojekte nicht zusammenfassen lassen, werden keine Punkie vergeben,
Die Standortfaktoren beziehen sich lediglich auf die Strukturierung eines Projektportfolios. Sollen
Einzelprojekte hinsichtlich ihrer PPP-Eignung beurteilt werden, so ist for dieses Kriterium die volle

Punktzah! von 100 Punkten anzunehmen.

- Gewlchtung Ja . { neln | Beurteliung
Lassan elch Tellprojekte lokal -~
‘zuaammonfassen? i 50 % X /.
Lassen slch Tellprojdkta Inhaltllch S - ) -
zusammenfauon? ; . E
Summo o

' Gewlchtung - |5 ... |- Gesamt-
_‘Gosamtprojekt . { PUMKZahl | ook

100 10

standort i 10%
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Ergebnis der Untersuchung der PPP-Elgnung des Projekts nach dem Leltfaden des
Landes Nordrhein-Westfalen

Zusammenfassung

Bereltechaft zur

Umsetzung des Ja

PPP-Gedankens

Rechtiiche Restriktlénan nein

Politische Hindernlsse nein
o " - e Qawlchtote
. Gewlichtung ' :| Punktzahl Gesamt-
' sl ; . punktzahl

-fugihimeliﬁlrkdﬁ_ von.

Investitionsvolumen und 45 % 100 45

_bewirtschafteter Fliche

Obertrgangvon

Dienstielstungen” - X% " o

Elnbindung von

‘Standort. 10% 100 10

Summe - 91

Dia'Bawermrig der projektabhéngigen Eignungskriterien hat eine Gesamitpunktzahl von 81 Punkten
ergeben. Dle PPP-Eignung ist gegeben.

PPP-EIGNUNG DES PROJEKTE ZUR DAUERHAFTEN UNTERBRINGUNG DES BUNDESMINISTERIUMS FOR BILDUNG UND FORSCHUNG IN BERUN
Anlage 2 zum Ergebrisberioht- Stand 08.07.2008
Selte Bvon §



