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Vorlage Nr. 483/07

Betreff: Euregio-Gesamtschule: Sporthalle
Weiterer Verfahrensablauf

Status: offentlich

Beratungsfolge
Bau- und Betriebsausschuss |06.12.2007 | Berichterstattung |Herr Kuhlmann
durch: Herr Schroer
Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:

Betroffene Produkte

[11 Bereitstellung schulischer Einrichtungen

Finanzielle Auswirkungen

X Ja [] Nein
Finanzierung Erganzende Darstellung
Gesamtkosten Objektbezogene Eigenanteil Jahrliche Folgekosten ﬁKOSt;nl{ FO!QB?kOS:\et)n/_Fli(Tanzielgw?E:
A aushaltsmabige wicklung, Risiken,
der MaBnahme 7 Ellﬂnahg]er.]. Gber- und auBerplanméBige Mittelbereit-
(Zuschiisse/Beitrage) I:' keine stellung sowie Deckungsvorschlage)
Kosten Entwurf siehe Ziffer der
(einschl. Vergleich) Begriindung
30.000 € 0€€ 30.000 € €

Die flir die 0. g. MaBnahme erforderlichen Haushaltsmittel stehen

X  beim Produkt/Projekt 5202-161 fiir die Planungskosten € zur Verfiigung.

[l in Héhe von

mittelstandsrelevante Vorschrift

1 Ja

[

Nein

nicht zur Verfiigung.




Vorlage Nr. 483/07
Beschlussvorschlag/Empfehlung:

Der Bau- und Betriebsausschuss beschliel3t:

1. Die Entwurfsplanung wird auf der Grundlage der 8tatuntersuchung im
Rahmen der Vorentwurfsplanung einschl. einer Kdsteechnung nach DIN 276
weitergeflhrt

a) fur den Anbau einer Zweifachhalle an die vorhanddake 2 an der Elter
Stral3e

b) fir den Neubau einer Dreifachhalle als Ersatz dehandenen Halle 2 an der
Elter StralRe

2. In einer gemeinsamen Sitzung des Bau- und Bestigsschusses, des
Schulausschusses und des Sportausschusses sttiedéen werden, ob eine
Zweifachhalle oder eine Dreifachhalle gebaut wersial.

3. Nach Festlegung auf eine Zweifachhalle oder Birggfachhalle werden nach

Erstellung der Ausfuihrungsplanung die Gewerkeusgaschrieben, dass
gewerkeweise oder an einen Generalunternehmeeb®ngverden kann.

Begriindung:

1. Einleitung:

Die Euregio-Gesamtschule hat in der gemeinsamenr&jtdes Bau- und
Betriebsausschusses, des Schul- und des Sportassestam 23.08.2007 deutlich
machen kénnen, dass der Bedarf nach einer Erwegater Sporthallenflachen
dringend besteht. Dieser Bedarf wurde in der spontichen Stellungnahme bestatigt.

Folgender Beschluss wurde in der gemeinsamen $itgefasst:

1. Der Schulausschuss stellt den Bedarf von zvegitzlichen Anlageeinheiten (AE)
einer Sporthalle fur die schulische Nutzung derdfur-Gesamtschule fest.

2. Der Sportausschuss stellt den derzeitigen Beatagedeckten Sportstatten in
Rheine von zwei zusétzlichen Anlageeinheiten itGésamtbilanzierung fest.

3. Der Bau- und Betriebsausschuss, der Schulaussaimd der Sportausschuss
beschliel3en, dass das Projekt ZweifachsporthalldearEuregio-Gesamtschule auf
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Basis der Variante A 1.1, Erhalt der Hall§Halle an der Mensa)nd Halle 2(Halle
an der Elter StraB3ejnd Neubau einer Zweifachsporthalle als Anbau $&ng Halle 2
im Sinne einer Entwurfsplanung weiterentwickeldwir

4. Die Verwaltung wird beauftragt:
a) Eine Umsetzung mittels Generalunternehmer fBsidtnster) hinsichtlich
Machbarkeit und Kosten zu prifen.
b) eine Gesamtiibersicht aller Schulbaumaflnahnmrestleiie3lich Kosten und
Zeitplan aufzustellen.

2. Varianten
2.1. Beschlossene Standortvariante

Das Architekturbiiro Andreas Heupel aus Minsteeha Vorentwurfsplanung
erstellt, bei der die verschiedenen Standorte mhulBéhe untersucht wurden. In einer
Arbeitsgruppe unter Beteiligung der Schule wurdenverschiedenen
Standortvarianten diskutiert.

Untersucht wurden die Standorte:
1. Grundstiick der Euregio-Gesamtschule an der Eltaf38t
2. Molkereigrundstiick an der Basilikastral3e
3. Grundstick der Johannes-Kirchengemeinde an deraNgdialie

Fir diese Standorte wurde jeweils der Bau eineriiasiehalle (22m x 44 m) oder
einer Dreifachhalle (27m x 45m) untersucht und ianRen einer Nutzwertanalyse
bewertet. Das Ergebnis dieser Analyse zeigte, disskleubau einer Dreifachhalle an
der Elter Stral3e die inhaltlich sinnvollste Varedarstellt.

In einem weiteren Schritt wurde die Gewichtungidesten ins Verhaltnis zu den
bisher betrachteten Punkten gesetzt. Da der NeeibhauZweifachhalle vom
Grundsatz her in einem gtinstigeren Kostenrahmetealsleubau einer Dreifachhalle
liegen muss, rtickt der Neubau einer Zweifachhallkell die Berticksichtigung der
Kostenansétze in der Nutzwertanalyse an die etstie S

Daher wurde in der gemeinsamen Sitzung der Factiaiisse beschlossen, dass das
Projekt auf der Basis dieser Variante A 1.1 im 8iemer Entwurfsplanung
weiterentwickelt wird:

Der Neubau einer Zweifachhalle bedeutet nach dedaBe&on ca. 3,6
Halleneinheiten, dass die Halle 1 neben der Mendadie Halle 2 an der Elter Stralie
bestehen bleiben und saniert werden missen.

Eine Zweifachhalle wird als Anbau an die Halle @gé zu dieser angeordnet.
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Die vorhandene Halle und die neue Halle kdnnenvsithaueinander angeordnet
werden. Die Belichtung der vorhandenen Halle wadbjch durch den Anbau an der
Nordseite stark reduziert. Der Eingriff in den Best der vorhandenen Halle ist relativ
grof3.

Der Geréte- und der Umkleidebereich kdnnen aulvdken Langsseite angeordnet

werden. Das Grundstiick der Hausmeisterwohnungjedaoch stark beeintrachtigt.

Ein Bolzplatz kann an der Elter Stral3e neu angekegten, ist aber vom Schulplatz
aus schlecht einsehbar.

Zu Zeit findet die Fachdiskussion Uber die Notweghdit einer Dreifachhalle statt.

So wurde in der Zwischenzeit von der Schulpflegiidbaregio-Gesamtschule ein
offizieller Antrag bei der Blrgermeisterin eingeid, der die Bitte beinhaltet, die
Planung fir eine Dreifachsporthalle parallel zwhlerigen Planung zu betreiben.

Gleichzeitig wurde in der politischen Diskussiomtlieh, dass untersucht werden soll,
ob es zur Variante A 1.1 (Anbau einer Zweifachhatealer vorhandenen Halle 2) eine
kostenneutrale Alternative in Form eines Neubanesrddreifachhalle gibt.

2.2. Alternative: Dreifachhalle

Durch den Bau einer Dreifachhalle kann auf den Ede Halle 2 verzichtet werden.
Damit wird aber der im Rahmen des NKF erfasste Gadaert fur die Halle 2
vernichtet. Die Dreifachhalle kann auf bereits s@them Grundsttick an der Elter
Stral3e (Variante C 1.1) umgesetzt werden. Der VYaitger Dreifachhalle im
Gegensatz zu einer angebauten oder freistehenderiathhalle liegt zum Grol3teil in
der flexibleren Nutzungsmadglichkeit:

Der Neubau einer Dreifachhalle als Randbebauunglder StraRe ermdglicht eine
gute Positionierung auf dem Grundstlick. Die Grigsinganisation ist
unproblematisch in den Bereichen Zuordnung der @@gtédme, der
Umkleidebereiche, der Tribline, etc..

Das Hausmeistergrundstiick wird nicht berthrt. Ebleét eine zum Schulgebdude
orientierte Schulhofflache, die gut zu beaufsiaigst. Abstandsflachen kénnen auf
eigenen Grundstiicken gewahrleistet werden.

Der Schule standen bei dieser Losung eine flexabelutzende, teilbare Dreifachhalle
und die durch die Grél3e eingeschrankte Halle Mewftigung, was dem
Gesamtbedarf der Schule entspricht.



3. Grundlagen und Modelle der Umsetzung

Der Trend ist ist zur Zeit deutlich: Ein Bauhertlykann oder soll sich nicht mehr um
alles selbst kiimmern und sucht sich fir die ansidére Aufgaben im Bereich
Finanzierung, Planung, Umsetzung, Betreiben emendbilie einen Spezialisten, der
ihm alles abnimmt. Der Bauherr gibt Raumprogramsténrahmen und
Fertigstellungstermin an, den Rest tlbernimmt dereGdibernehmer. Der Bauherr
muss nur noch bezahlen.

Beginnend mit einem Vertragsabschluss muss der@aiiihzeitig eine detaillierte
Aufgabenbeschreibung fir einen umfassend tatigere@&internehmer formulieren.

In 2004 wurden vom Rechnungsprifungsamt der Stadin® zum Thema
Unternehmerformen die Grundlagen und Begriffe aarfigeitet. Zur Klarung werden
die Begriffe alPunkt E 1.1 in der Anlageerlautert.

4. Fortfihrung der Maflinahme

Das Thema Generalunternehnf@ehe anliegende Erlduterung unter Pkt. E 1.1 bis
E 1.4)und das Thema PPP-Modg8iehe anliegende Erlauterung unter Pkt. E 1.5)
werden in dieser Vorlage ausfuhrlich beschrieben.

Ein Public-Privat-Partnership-Modell scheint fle dilaRnahme Sporthalle
Gesamtschule nicht das geeignete Verfahren dalemstda letztendlich keine Kosten
eingespart werden, sondern eine Finanzierung erohbgvird, die angesichts einer
Alternative des Nicht-Bauens die Umsetzung eineBiMdnme ermdoglicht Durch die
zur Zeit sehr gunstigen Kommunalkredite ist ein fMRdelell keine glnstigere
Alternative.

Die Einschaltung eines Generaliibernehmers odes &iolibernehmers ist rechtlich
nicht umsetzbar (siehe Pkt. 3.3).

So sollte die Wahl offen gehalten werden, Genetalmehmern die Teilnahme an
einem Ausschreibungsverfahren zu ermoéglichen. Bisteimsetzbar, indem die
nachste Planungsstufe der Entwurfsplanung beatfirag. In dieser Planungsstufe
werden im Rahmen einer Kostenberechnung nach DE\JRY Kosten gewerkeweise
ermittelt, so dass ein detaillierterer Kostenvaoflewischen einer Zweifachhalle als
Anbau und einer Dreifachhalle als Neubau moglich serd.

Der derzeitige Planungsstand eines VorentwurfesStamdortuntersuchung lasst
diesen genaueren Kostenvergleich nicht zu. Die antiige Kostensicherheit erfolgt
erst im Rahmen der weiteren Kostenermittlung. Datater Stand des Vorentwurfes
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zu frih, um eine abschlieRende Entscheidung zu Zineifach-, bzw. einer
Dreifachhalle zu treffen.

Dieses Verfahren wurde von allen Fachleuten, miedem Rahmen dieser Vorlage
gesprochen wurde bestétigt.

Die Verwaltung schlagt daher vor, zunachst die Entsplanung zu beauftragen und
danach die Fachausschiisse bei dem weiteren Vorgehssteiligen.

Auf das beiliegende Ablaufscherfg@ehe anliegende Erlauterungyird verwiesen.




Anlage /Erganzende Erlauterungen:
E.1 Modelle
E 1.1 Unternehmereinsatzformen:

Fachunternehmer:

Der Fachunternehmer fuhrt im Regelfall die ihm itagrene Bauleistung im eigenen
Betrieb als ,Alleinunternehmer” aus. Dabei kanrsieg um ein Fachlos, eine
Fachlosgruppe oder um ein Teillos handeln. Er stebinem unmittelbaren
Vertragsverhaltnis zum Auftraggeber.

Generalunternehmer (GU):

Der Generalunternehmer unterscheidet sich vom FFeemehmer dadurch, dass er
Bauauftrage fur mehrere Leistungsbereiche (Gewenkeimmt, ohne gleichzeitig in
allen diesen Bereichen gewerbsmalig tatig zu sin alle Leistungen von seiner
Kapazitat her ausfihren zu kénnen. Er vergibt dbstegelmaliig einen Teil der in
Auftrag genommenen Bauleistungen an Fachunternebisi&achunternehmer

Totalunternehmer:

Der Totalunternehmer unterscheidet sich vom Geuaetainehmer dadurch, dass er
neben der Bauleistung auch Planungsleistungen\egamwortlichim Auftrag
Ubernimmt. Bei den letzteren kann es sich um Ersplanung oder um die Entwurfs-
und Ausfuhrungsplanung handeln. Im Sinne der VOBm@icht diese
Unternehmereinsatzform der Ausschreibung mit Leiggprogramm, auch funktionale
Ausschreibung oder konstruktionsneutrale Ausschrejlgenannt. Diese Art der
Ausschreibung ist jedoch nur ausnahmsweise zulgdSs®gNr. 10)

Generaliibernehmer (GU):

Der Unterschied des Generalibernehmers zum Gengatehmer besteht darin, dass
er selbst keinerlei Bauleistungansfuhrt, sondern samtliche Leistungen an
Nachunternehmer weiter vergibt. Er befasst sichssalicht gewerbsmalig mit der
Ausfuihrung von Bauleistungen, sondern tritt lediglals Vermittler
(Bauleistungshandler) auf. Seine Aufgabe bestehaNem in der Koordinierung
samtlicher Tatigkeiten; sie ist somit eine reinensigerfunktion.

Totaliibernehmer:

Der Totaliibernehmer unterscheidet sich vom Geneeatiehmer dadurch, dass er
zusatzlich zur Bauleistung auch Planungsleistumgéuftrag nimmt und diese selbst
ausfihrt oder — wie die gesamte Bauleistung- atieDwieiter vergibt. Er tritt somit
entweder als Planer und Manager oder nur als Marzade




Baubetreuer:

Der Baubetreuer befasst sich mit der technischenaarischaftlichen Vorbereitung
und Durchfiihrung von Bauvorhaben in fremdem Nanmmhfiir fremde Rechnung.
Dies bedeutet, dass der Baubetreuer im Namen uvidlimacht des Betreuten, des
Auftraggebers, handelt. Vertragspartner bei decBiithrung des Bauvorhabens sind
somit der Auftraggeber (Bauherr) und die einzelmginder Ausfiihrung des
Bauvorhabens beauftragten Unternehmen. Der Betsteltedie fir den Bau
erforderlichen Mittel und das Grundstlck zur Verilg, auf dem das Bauvorhaben
durchgefuhrt werden soll.

Bautrager:

Im Gegensatz zum Baubetreuer handelt der Bautndgeigenen Namen und fir
eigene Rechnung. Meist wird das errichtete Bauwariéchst sein Eigentum und geht
erst spater in das Eigentum eines oder mehrerdieKéber, z.B. bei einer
Wohnanlage , deren Wohnungen als Eigentumswohnueyénl3ert werden.

Mitunter errichtet ein Bautrager ein Bauwerk aus@dung.

E 1.2 Unternehmereinsatzformen und das Verhaltnisw VOB/A

Auf Grundlage der Gemeindehaushaltsverordnung N3X Bat der Innenminister im
Einvernehmen mit dem Finanzminister NW mit Rundestaom 15.06.1993 bestimmt,
dass die Teile A und B der Vergabe- und Vertragsand flr Bauleistungen
verbindliche Vergabegrundsatze fur Gemeinden sind.

Die VOB/A spricht die zulassigen (oder gewolltemtelnehmereinsatzformen nur
indirekt an. Folgende Grundséatze kdnnen aus detldiigigen Bestimmungen
abgeleitet werden:

» Bauleistungen eines bestimmten Handwerks- oder Gmaeeige sind in der
Regel an einen auf dem entsprechenden Gebietriggehunternehmer zu
vergeben (Fachlosvergabe).

* Aus wirtschaftlichen oder technischen Griinden dunhehrere Fachlose
zusammengefasst und an einen Fachunternehmer eargedoden, der
zumindest in einem dieser Fachlosbereiche tatig ist

* Werden im Ausnahmefall sémtliche Fachlose zusamafasgt
(,schlusselfertige Vergabe®), so ist der EinsatreesiGeneralunternehmers
zulassig.

« Bauleistungen durfen nur an Unternehmen vergebedemedie sich
gewerbemanRig mit der Ausfiihrung solcher Leisturtggfassen.



-9-

» Mit der Ausfihrung von Bauleistungen sind nur Un&dtmen zu beauftragen,
die aufgrund ihrer Ausstattung in der Lage sind,ldéistungen selbst
auszufuhren.

« Der Einsatz von Arbeitsgemeinschaften ist erwinsdfern die Bauleistung
von deren Mitgliedern erbracht wird.

« Der Auftragnehmer hat die Bauleistungen grundsztzin eigenen Betrieb
auszufuihren; der Einsatz von Nachunternehmeresstiktiv zu handhaben.

E 1.3 Zulassige Unternehmereinsatzformen flur offefiche Auftraggeber

Fachunternehmer:
Konventionelle Unternehmerform

Generalunternehmer:

In der VOB kommt der Begriff des Generalunternelsmecht vor. In 84 der VOB/A
heil3t esdass Bauleistungen verschiedener Handwerks- uncetbexweige in der
Regel getrennt zu vergeben sind (Fachlose). Auschiaftlichen oder technischen
Griunden dirfen mehrere Fachlose zusammen vergebelemw Technische Griinde
konnen z.B. in der Komplexitat eines Bauobjektéadecines Schwimmbades) oder in
einer einheitlichen Gewabhrleistung liegen. Eine¥gn@ Wirtschaftlichkeit lasst sich
oftmals nur behaupten, aber nicht beweisen, zusraGéneralunternehmereinsatz
tendenziell teurer ist als der Fachunternehmer&nBgér den Fall, dass technische
Griunde nicht vorliegen und sich eine grof3ere Wiidsitichkeit nicht eindeutig
beurteilen lasst, kann eine Parallelausschreibmgiracht kommen. Der
Finanzminister NW hat in seinem Erlass vom 23.12719. D 5-0044-3.8 die
Vergabe von Bauleistungen an einen Generalunteree{®ieinunternehmer
gegentber dem Auftraggeber) als schweren Verstxgsgdie VOB gewertet, wenn
die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmal3nahme nichhnesgsbar ist.

Ablehnend gegenuber der Vergabe von Bauleistungébemeralunternehmer hat sich
der Bundesrechnungshof geéaufiert: (Bericht an deddxiag, Drucksache 10/3847)
.Ein Uber die Grenzen des § 4 VOB/A hinausgehe@eralunternehmereinsatz ist
unzweckmafig und in der Regel unwirtschaftlich. Zeimen wird dadurch einer
Vielzahl kleinerer und mittlerer Unternehmen dieddéhkeit genommen, unmittelbar
offentliche Auftrage zu erhalten, und dementspradhrigleich der Wettbewerb
eingeschrankt. Zum anderen entstehen durch dertigand
Generalunternehmereinsatz vermeidbare Kosten,rbebtingen im Bereich eines
Bauamtes hat sich gezeigt, dass Generalunternetwiszhen 20 und 60 v.H. auf die
mit ihrem Nachunternehmern vereinbarten Preiseemafgagen hatten.”
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Das VHB (Vergabehandbuch fir die Durchfiihrung vau&ufgaben des Bundes)
bemerkt zum Einsatz des Generalunternehmers i8.Rlzu § 8 VOB/A:

»Als Generalunternehmer wird derjenige Hauptuntemer bezeichnet, der samtliche
fur die Herstellung einer baulichen Anlage erfolidben Bauleistungen zu erbringen
hat und wesentliche Teile hiervon selbst ausfilits‘wesentlichen Teil wird man im
allgemeinen einen Umfang von mindestens einemdbatisehen konnen (was bei
Hochbauten mit einem hohen technischen Ausstattmadsn etwa dem Rohbauanteil
entspricht). Ein Generalunternehmer, der keineremitishen Teil der Leistungen
selbst erbringt, ist dem —nach der VOB/A unzul&ssigeneraliibernehmer
zuzurechnen.

Totalunternehmer:

Der Totalunternehmer muss wie der Generalunternebmen wesentlichen Teil der
Bauleistungen selbst erbringen. Hinsichtlich damnBhgsleistungen steht es ihm frei,
diese selbst auszufiihren oder —ganz oder teilwars®xvitte zu vergeben. Vergibt er
sie weiter, so hat er die Bestimmungen der Honodatong fur Architekten und
Ingenieure (HOAI) zu beachten.

Generalibernehmer:
Mit der VOBJ/A ist der Einsatz eines Generaliiberneramicht vereinbar. Aus der
VOB/A ist zu folgern, dass

« Bauleistungen nur an Unternehmen vergeben werdéandidie sich
gewerbsmafig mit der Ausfiihrung solcher Bauleistarigefassen (8 8 Nr. 2
Abs.1),

« mit der Ausfihrung von Bauleistungen nur Unternehimeauftragt werden
darfen, die auf Grund ihrer Ausstattung in der Lanpel, die Leistungen selbst
auszufthren (8 8 Nr.3) und

« die Bauleistung grundsétzlich im eigenen Betrietratiihren ist (8§ 4 Nr. 8
VOB/B).

Alle diese Voraussetzungen erfillt der GeneralUglemer nicht. Sein Einsatz muss
deshalb da, wo die VOB/A anzuwenden ist, ausscheide

Der Finanzminister NW hat in seinem Erlass vom 23.987 —I.D 5-0044-3.8- die
Vergabe von Bauleistungen an einen Generallberrresdsischweren Verstold gegen
die VOB gewertet.

Bei EG-weiten Vergabeverfahré@ann der Bieter auch ein Ubernehmer sein, der
samtliche Bauleistungen durch Nachunternehmerragbn lasst.

TotalUbernehmer:
Mit der VOBJ/A ist sein Einsatz ebenso unvereinbar der des Generalibernehmers.
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Baubetreuer:

Von der VOB/A wird der Baubetreuer nicht erfasst,sich diese nur mit der Vergabe
von Bauleistungen, ggf. in Verbindung mit Planuegglingen (8 9 Nr. 10.12) befasst
und folglich auf reine Planungsleistungen sowie@&aingsleistungen nicht
anwendbar ist. Ob der Bauherr zusatzlich zum Ae&ltein und zu den
Sonderfachleuten einen Betreuer einschaltet, blemtiberlassen.

Bautrager:

Von der VOB/A wird der blof3e Kauf einer Immobilieeht erfasst. Unvereinbar mit
der VOB/A wére es dagegen, mit einem Bautragemeifextrag dahingehend
abzuschliel3en, dass dieser ein Bauwerk nach destelangen des AG errichtet und
diese spater gegen Bezahlung in das Eigentum desba@@eht. Dies wirde der (nach
der VOB unzulassigen) Einschaltung eines Generatiébeners gleichkommen.

E 1.4 Vor- und Nachteile Generalunternehmer
Als Vorteile sind vor allem zu nennen:

» Bereits bei Vertragsschluss stehen im Falle eies$ofeisvertrages ohne
Preisvorbehalte die Gesamtbaukosten fest, sofelnrksine Anderungen
gegenuber der Leistungsbeschreibung ergeben.

» Der AG hat nur einen AN als Ansprechpartner.

» Die Koordinierung samtlicher Leistungen obliegt dé&eneralunternehmer; der
AG bzw. der fir ihn tatige Architekt werden ent&tst

* Die Gewahrleistung ist zweifelsfrei umfassend.

Als Nachteile sind insbesondere zu nennen:

» Die Ausfiuihrungsplanung des gesamten Bauvorhabess bmi Baubeginn bis
in alle Einzelheiten festliegen, was nur bei Nedbaunicht bei Umbauten
maglich ist.

« Das Preiswagnis bei langerfristigen Festpreisvgeiméohne Preisvorbehalte
bewirkt u. U. hohe Risikozuschlage.

» Die hohen Anforderungen an die Leistungsfahigkeg @eneralunternehmers
konnen zu einer Wettbewerbsverengung mit der Falbgehohter Preise
fuhren.

» Der Generalunternehmereinsatz fuhrt tendenziedlizar Verteuerung des
Bauvorhabens, da einerseits fur die LeistungemNdehunternehmer
Verwaltungs- und Koordinierungsaufwand anféllt @mdlererseits der
Generalunternehmer fur die Nachunternehmerleistuhgéet, insbesondere
auch hinsichtlich der Gewébhrleistung.
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E 1.5 PPP-Modell

PPP bedeutet Public Private Partnership, PFI betlPutvate Finanzierung
Offentlicher Investitionen.

PPP/PFI-Projekte lassen sich in Mietkauf-, LeasiNiet-, sowie in Betreiber
(Contracting-) und Konzessionsmodelle unterteil@iese Untergliederung ist wichtig,
weil das deutsche Rechtssystem an diese Rechtsfameunterschiedliche
Rechtsfolgen kntpft. Unter PPP_Projekten werdemaift spezielle
gesellschaftsrechtliche Kooperationsvertrage zvesdffentlicher Hand und privatem
Sektor verstanden, sie weisen aber rechtlich ebenégelmafig die Strukturen von
Mietkauf-, Leasing-, Miet-, sowie Betreiber- (Caatting-) und Konzessionsmodellen
auf.

PPP/PFI-Projekte werden im internationalen Verglent Schlagworten zu ihren
Leistungsinhalten gekennzeichnet, wobei diese naotiglmit einander kombiniert
werden. Verbreitet sind etwa:

BOT-Modelle: build, operate, transfer — bauenrdiben, transferieren

BOO-Modelle: build, own, operate — bauen, besitbetreiben

BOOT-Modelle: build, own, operate, transfer — bgueesitzen, betreiben, transferieren
DBFO-Modelle: design, build, finance, operate ar@n, bauen, finanzieren,

betreiben

BLT-Modelle: build, lease, transfer — bauen, leasensferieren

DBOT-Modelle: design, bulid, operate, transfedanen, bauen, betreiben, transferieren

PPP/PFI-Projekte haben die Optimierung der Gesamingskosten zum Ziel und
versuchen dies durch einen moglichst ganzheitlighesatz (Lifecycle-Ansatz;
Integration von Planung, Errichtung, Betrieb, Finiaren und Verwertung)
sicherzustellen.
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E 2 Ziele, Vorgaben, Rahmenbedingungen
E 2.1 Mittelstandsfreundliche Vergaben

Nach einem Erlass der Landesregierung NRW solydeserbliche Mittelstand —
kleinere und mittlere Unternehmen- bei der Vergatbentlicher Bauauftrage in
angemessenem Umfang beriicksichtigt werden.

Umfangreiche Bauleistungen sollen mdglichst soasd_geteilt und in Losen
vergeben werden, dass auch kleinere und mittleterdehmen am Wettbewerb
teilnehmen kénnen.

Der Beteiligung kleiner und mittlerer Unternehmem @/ettbewerb dient auch die
Vergabe nach Fachlosen. Vom Grundsatz der Fachigsive soll nur abgewichen
werden, wenn dafir wirtschaftliche und technischén@e vorliegen.

Generalunternehmerausschreibungen und —vergabelenveon den
Handwerksorganisationen als mittelstandsfeindlinegehen. Sie drdngen die
offentlichen Auftraggeber zur Einzelvergabe nacbhi@sen.

E 2.2 Bundesrechnungshof

Der Bundesrechnungshof hat sich in einem Prifbezigh
Generalunternehmervergabe auf3erst kritisch geauftedddommt zu dem Ergebnis,
dass die Grundséatze der Vergabe entsprechend defAA@rletzt werden und
bezeichnet dieses Vorgehen als unzweckmalig uderiRegel als unwirtschatftlich.

Hierfir spricht, dass die Vergabe an einen Genetatnehmer in der Regel zu
wirtschaftlich weniger gunstigen Ergebnissen a¢s\iergabe nach Fachlosen fuhrt.
So geht der Bunderrechnungshof aufgrund seiner ptéfimgen von der
Regelvermutung aus, dass GeneralunternehmervergaarliO % teurer sind als eine
Vergabe nach Fachlosen.

E 2.3 Ausschreibungsmadglichkeiten
Fur eine GU-Ausschreibung bieten sich zwei Vergebeaaan:
a) Vergabe nach funktionaler Leistungsbeschreibdriy, alle Leistungen werden

ohne Massenermittlung nur funktional beschriebéme E’ergabe ist dann nur an
einen GU maglich.
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b) Ausschreibung aller Gewerke Uber Einzelfachlose
Fur alle Gewerke werden Leistungsverzeichnisseldrstxakte Massen ermittelt
und Detailplanungen mussen fir alle Gewerke abdessdn sein.

Die Firmen kdnnen Fachlose oder als GU alle Losgeden. Dadurch erfolgt ein
echter Wettbewerb zwischen Einzellosvergabe uner €xtJ-Vergabe.

Nebenangebote sind ausdriicklich erwiinscht.

Das unter b beschriebene Ausschreibungsverfahferdert gegeniber einer
herkdbmmlichen Vergabe eine komplette Detailplaniimglle Gewerke einschlie3lich
Erstellung aller Leistungsverzeichnisse und dadbeztingt eine langere
Vorbereitungsphase. Der Baubeginn wird dadurchged.

Die Einholung von Angeboten von Generalunternehmech dem jetzigen
Planungsstand der Vorplanung ist nach § 16 VOBGhtoglich, da der
Auftraggeber erst dann ausschreiben soll, wenrvatdingungsunterlagen fertig
gestellt sind und innerhalb der Fristen mit derfibsung begonnen werden kann.

Ein ,probeweises* Einholen von Angeboten in diesgtadium, um einen
Kostenvergleich zwischen einer Zweifach- und eDegifachhalle zu erlangen, ist
nicht erlaubt.

Dieses wird unterstutzt durch den 8 9 VOB/A, desdugt, dass die Leistung eindeutig
und so erschopfend zu beschreiben ist, dass alleer die Beschreibung im
gleichen Sinne verstehen missen.

E 2.4 Bausumme und Bauen im Bestand

In der gemeinsamen Sitzung am 23.08.2007 wurd@wuleau einer Zweifachhalle an
die vorhandene Halle an der Elter Stral3e beschilosse

Die Baumal3nahme wird dadurch sehr spezifisch wartsttbezogen. Sie ist kaum in
einer funktionalen Leistungsbeschreibung zu erfasda bei einem Anbau viele
Dinge im Vorfeld nicht erfasst werden kénnen.

Bei einem Ersatz der vorhandenen Halle durch emegfdzhhalle ist die MalRnahme
besser funktional zu beschreiben.

Die Investitionssumme fur den Anbau einer Zweifadleghoder einen Ersatz der
vorhandenen Halle durch eine Dreifachhalle liegter einzelnen Halle relativ
niedrig, um fur einen GU oder als PPP-Modell indseant zu werden.
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E 3. Vergleichbare Objekte
E 3.1 Erweiterungen Schulen als GU, Rheine

Bereits im Jahr 2004 wurde untersucht, ob eine ateggiber einen GU
kostengunstiger ist. Die Erweiterungen der ElsaaBsérom-Realschule, der
Overberg-Hauptschule und der Ludgerus-Grundsclulitess durchgefihrt werden.
Auch hier sollte die Ausfiihrung durch einen GU egtaht werden. Um eine
frihzeitige Kostensicherheit zu erreichen, wurdénwesentlichen Gewerke nach
Fachlosen ausgeschrieben. Generalunternehmer koalfge=achlose als Paket
anbieten. Nebenangebote waren ausdrtcklich erwtinsch

Auf die Mdglichkeit der Vergabe als Paket an Geletarnehmer ging kein Angebot
eines Generalunternehmers ein.

E 3.2 Neubau einer Grundschule und Erweiterung eimeSchule, Stadt Steinfurt

In 2002 wurde von der Stadt Steinfurt der NeubaereGrundschule und die
Erweiterung einer weiteren Grundschule ausgesatmidin Veroffentlichungstext
wurde ausdriicklich angeboten, das Gesamtpaketadditdse an Generalunternehmer
zu versenden. Es wurde ein Gesamtausschreibungspajefordert, es ging aber kein
Angebot durch einen Generalunternehmer ein. Diendhfhe wurde gewerkeweise
vergeben.

E 3.3 Sporthalle in Neuenkirchen:

In der Gemeinde Neuenkirchen wird zur Zeit eindd&dhalle errichtet. Die
Rohbauarbeiten sind fast abgeschlossen.

Im Vorfeld wurde ebenfalls die intensive Diskussidrer alternative Modelle gefiihrt.
Die Umsetzung als PPP-Modell wurde als Alternaligeeiner nicht gesicherten
Finanzierung relativ schnell ausgeschlossen.

Die Einschaltung eines Generalunternehmers wurtkrsucht. Grundsatzlich wurde
die Umsetzung durch einen Generalunternehmer el anbedingt schlecht bewertet.
Die Problematik liege eher darin, dass kein richtig/ettbewerb entstehe. Man kénne
zwar konkrete Anforderungen formulieren, erhalterdteine vergleichbaren
Angebote, da gewisse Qualitdtsmerkmale nicht greifimd vergleichbar seien.
Zunachst musse der Auftrag an einen GU erteilt eerdo dass dieser dann erst die
Erstellung der Planung durchfiihre, deren BewertlergQualitditsmerkmale dann
kaum vergleichend durchfiihrbar sei.
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In Neuenkirchen habe man sich dann dazu entschlosseeine herkdmmliche
Planung durch ein Architekturblro erstellen zu las€n und fur alle Gewerke
gleichzeitig die Leistungsverzeichnisse zu erstafleind auszuschreiben. Die
Vero6ffentlichung liel3 das Angebot fur alle Gewerkelurch einen
Generalunternehmer offen.

Beim Submissionstermin gingen keine Angebote vaerai Generalunternehmer ein.
Die Halle wird zur Zeit herkdmmlich in Einzelgewerkmit Fachfirmen durchgefthrt.
Fertigstellungstermin wird voraussichtlich im Somr608 sein.

E 3.4 Sporthalle in Salzbergen

Die seit kurzem er6ffnete Dreifachhalle in Salzleergvurde am 25.10.2007 von
Mitgliedern des Sport- und des Bau- und Betriebsatussses besichtigt. Die Halle
war zunachst als Zweifachhalle geplant und wurdendairzfristig als Dreifachhalle
konzipiert. Die Erstellung erfolgte herkdmmlich hater Planung eines
Architekturbiros und durch einzelne Fachfirmen.

Laut Vertretern der Gemeinde Salzbergen wurde diteeHiber 1ZBB-Mittel, einem
Programm fur Ganztagsschulen geftrdert. In Nordevéestfalen wurden/werden die
IZBB-Mittel des Bundes flr offene Ganztagsgrundéehwnd gebundene
Ganztagshauptschulen verwandt. Aus diesem ,Topfihketh somit keine Mittel fur
den Bau einer neuen Sporthalle an der Gesamtsttiaen.

Die Halle wurde in Massivbauweise errichtet. Siedwiber Fernwarme als
Niedrigenergiehalle betrieben. Die Halle stellighsiien Besuchern optisch als sehr
ansprechend dar.

Die Baukosten fur die Halle wurden fur die 300-@sken (Baukonstruktion) und 400-
er Kosten (Technische Ausriistung) mit 2,1 bis 2i@.M angegeben. Es wurde jedoch
zu einer Tiefpreiszeit ausgeschrieben. Es ist giirriit einer Preissteigerung von ca.
10 % bis 15 % zu rechnen, so dass man bei cab&3.,53 Mio. € fur die 300/400-er
Kosten liegen wird. Da die Halle tGiber Fernwarmeibben wird, sind die Kosten fur
eine dort nicht gebaute Heizungsanlage hinzuzuesthn

(Die Kostenschéatzung im Rahmen der Standortunteusgcan der Gesamtschule lag
bei ca. 2,6 Mio. € fur eine Zweifachhalle, bzw. B)ib. € fir eine Dreifachhalle).

Zusammenfassend:

300/400-er Kosten Salzbergen: 2,1- 2,2Mio. €
+ 10-15% Preissteigerung 2,31 -2,53 Mio. €
+ Kosten Heizungsanlage 2,35- 2,57 Mio. €

Bei diesen Kostenangaben fehlen die Kosten fur Aafleagen und die
Baunebenkosten.



-17 -

E 3.5 Drei Dreifachhallen in Minster

Die Stadt Munster hat in 2004/05 drei Dreifeldspalten in den Stadtteilen Hiltrup,
Gremmendorf und Albachten tber das Modell PPP bassen. Das PPP-Modell
umfasst eine komplexe private Dienstleistung vanRtejektentwicklung und
Finanzierung Uber die Realisierung bis hin zur &bting. Ein erster
Wirtschaftlichkeitsvergleich ergab die Fokussierang die klassische Variante und
die neue Variante als PPP-Modell. Fur die Verwatgaben schlie3lich verschiedene
Anforderungen und Rahmenbedingungen den Aussctitagri PPP-Modell: die
Dreifeldsporthallen sollten trotz extrem angespanhiaushaltslage kurzfristig
realisiert und in Betrieb genommen werden

Nach einer Wettbewerbsausschreibung mit europameétergabeverfahren wurden
aus 30 Bewerbern 12 Bieter ausgewahlt, die an derfakfren beteiligt werden
sollten. Mit den Bietern wurden im nachfolgendemh&ndlungsverfahren von den
Bietern erarbeitete Vorplanungskonzepte die bauischen, unterhaltstechnischen,
nutzerspezifischen, finanzbezogenen und risikofipeaen Anforderungen
herausgearbeitet. In einem iterativen Verhandluraggss, in den die Verwaltung mit
Vertretern ihrer Fachamter sowie durch juristisBleeater und Wirtschaftsprufer
eingebunden war, kristallisierte sich schrittwedsech wiederholte Rechengénge und
das Durchspielen verschiedener Modelle die optirhéging heraus. Auf diese Weise
konnte der Bieterkreis systematisch verkleinertdear

Im Rahmen des so genannten Public-Sector Comparatfaehrens (PSC) wurde
schlieRlich ein Vergleich mit Bestandsaufnahme WWhdschaftlichkeitsberechnung
zwischen der besten privaten und der konventioméliessung erstellt.

Im Vergleich mit der stadtischen Kalkulationsvariante konnte der Privatinvestor
am Ende beim Gesamtkostenvolumen ein gleichwertigésalyseergebnis
vorweisen.

Das Verfahren war mit der Bezirksregierung abzusiem. Die Verhandlungen
mussten nicht-6ffentlich in einem gesonderten Goemiinter
Verschwiegenheitsverpflichtungen durchgefuhrt wardenderungswiinsche konnen
im weiter fortschreitenden Verfahren nicht mehriio&sichtigt werden oder werden
teuer bezahlt.

Das ausgehandelte Public Private Partnership-Mbadédngesichts der
Munsteraner Haushaltssituation eine optimale Alterrativiosung.

Eine Beurteilung aus Sicht der Stadt Munster gdst\Wirtschaftlichkeit als PPP-
Modell bei Umsetzung nur einer Halle keine grofl3ehWeheinlichkeit. Selbst bei
Umsetzung der drei Hallen war die Wirtschaftlichlkds PPP-Modell im Vergleich zu
einer konventionellen Lésung knapp erreicht.
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Qualitativ seien die Hallen in Minster in Ordnung.

Die Stadt Munster hat weitere Projekte als PPP-Maoalegesetzt, z. B. eine
Jugendeinrichtung und zahlt fir die kommenden dalhtiv hohe Mieten. Zur Zeit
nimmt man eher Abstand von weiteren PPP-Modellen.

Investitionsvolumen rund 6,5 Mio. € netto
zuzugl. Preissteigerung von ca. 10 %

und 19 % Mehrwertsteuer rund 8,5 Mio. € brutto
das bedeutet ca. 2,84 Mio. € pro Halle

Es ist nicht bekannt, ob die Auf3enanlagen in desté&foerfasst sind.

Anfangliche Kapitaldienste : vorlaufig 490.000 jédtn
Bewirtschaftungskosten : rund 8,54 Mio. € zzgl. MWs

(ohne Indexanpassung)

anfanglich ca. 285.000 € jahrlich zzgl. MWst..

E 3.6 Uberregionales Biiro

Ein Gberregionales Biro ist bundesweit als Genkenalmgsbiro tatig, u.a. auch in der
Planung und Realisierung von BaumalRnahmen im Sgreith. So wurden Hallen in
Berlin, Halle, Recklinghausen, Emsdetten, etcchtet. Das Blro tbernahm in diesen
Baumalnahmen entweder die Architektenleistung liem & eistungsphasen oder
fungierte als Generalplaner, d.h., das Biro hatRllhnungsleistungen einschliel3lich
Architektenleistungen und der Fachplanerleistungefigenleistung durchgefihrt.
Leistungen in Form eines GU oder GU wurden vom Biicht erbracht.

Die MalRnahmen wurden Uber Einzelgewerkeausschrgdmudurchgeftihrt.

E 3.7 Kreis Steinfurt

Beim Kreis Steinfurt wurde bei mehreren Projekten@iskussion tber die
Umsetzung Uber ein PPP-Modell gefiihrt. Zwei Schulén Technische Schule und
die Wirtschafts-schule sollten saniert, bzw. erarétverden. Bei der
Wirtschaftsschule entschied man sich aufgrund daerghchkeit der Mal3nahme ftr
ein herkbmmliches Verfahren. Auch bei der Techresc8chule wird der Kreis nun
den Ausbau in eigener Regie vornehmen und aufiModell verzichten. Bei dem
grundsatzlich in Erwéagung gezogenen PPP-Modelél#itt privater Investor die 4-
Millionen-Euro-Investition geleistet und der Kréidtte fur das renovierte Gebaude
Miete bezahlt. Aufgrund der gegenwartigen Kondioritir Kommunalkredite rechne
sich ein solches Finanzierungsmodell nicht. Vonestar einzukalkulierende Wagnis
und Gewinn kdnnen einem ginstigen Kommunalkredjegébergestellt nicht die
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kostengunstigere Losung bieten. Als Nachteil desldélle wird weiter die ab einem
gewissen Zeitpunkt fehlende Steuerungsmaoglichlexibgnt.

Auch fur den Bauhof des Kreises Steinfurt wurdeMaslell geprft. Es zeigte sich,
dass bei einem Volumen von 1,8 Mio. € die PPP-Medelnach Anbieter mindestens
300.000 € hoher als die konventionellen LosungganaDa Angebote wie ,1 Stiick
Turnhalle* nicht vergleichbar sind, wurde eine Fumkalbeschreibung erstellt, zu der
die Bewerber Angebote vorzulegen hatten. Von keiBemverber konnte plausibel ein
kostengunstigeres Modell als eine konventionellsund angeboten werden.

Die Ausschreibung wurde aufgehoben. Auf der Grugelkeiner herkdmmlich
erstellten Planung wurde dann tber einen Genemshugitmer die Malinahme
durchgefihrt.
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