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PPP-Modelle werden zunehmend an Bedeutung gewinnen. Hier kann
 Projektrealisierun
 04 „Not macht erfinderisch“ heißt es, und
 dass die finanzielle Lage der Städte und
 Gemeinden nur noch mit neuen, kreativen
 Lösungsansätzen zu bewältigen ist, offen-
 bart sich täglich. Im Hoch- und Tiefbau
 zeichnen sich zum Zwecke der Errichtung
 und des Betriebs grosser, komplexer
 Vorhaben immer mehr public private
 partnerships, kurz PPP, als Lösungsweg
 ab.
 Die Bundesregierung ist nach jahrelangen
 Untersuchungen und Erörterungen zu PPP
 im Hochbau zu der Überzeugung gekom-
 men, den Gebietskörperschaften PPP als
 Mittel zur Haushaltsentlastung zu emp-
 fehlen und will nun sogar ein Kompetenz-
 zentrum installieren, das den Kommunen
 die rechte Lehre von PPP-Modellen
 näher bringen soll.
 Unterdessen hat die Stadt Frankfurt am
 Main mit dem Bildungszentrum Ostend
 ein Projekt aufgelegt, das alle klassischen
 Aspekte einer PPP aufweist: die wesent-
 lichen Risiken auf den privaten Partner
 verlagert, die Bauzeit erheblich verkürzt,
 die Nutzbarkeit des Gebäudes und seine
 Instandhaltung über den gesamten
 Lebenszyklus sicherstellt und noch Ein-
 sparungen von ca. 25% gegenüber einer
 konventionellen Beschaffung realisiert.
 Das derzeit größte erfolgreiche deutsche
 PPP-Hochbauprojekt Bildungszentrum
 Ostend beweist auch, dass die Priorität
 für Funktionalität und Wirtschaftlichkeit
 eines Gebäudes nicht zu Einschränkungen
 bei Anmutung und Ästhetik führen muss.
 PPP werden im Hochbau nicht zur alleini-
 gen Beschaffungsmethode werden kön-
 nen. Vor allem zum Zweck der Errichtung
 und des Betriebs großer und komplexer
 Projekte werden PPP-Modelle aber zu-
 nehmend an Bedeutung gewinnen. Hier
 kann das PPP-Projekt Bildungszentrum
 Ostend als Vorbild dienen.
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g der Zukunft
 Horst HemzalKämmerer der Stadt Frankfurt am Main
 das PPP-Projekt BildungszentrumOstend als Vorbild dienen.
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Das größte und ehrgeizigste Bildungsprojekt in Hessen führt fünf wichtige FrankfurterInstitutionen nach pädagogischen und funktionalenAspekten zusammen.
 Das Bildungszentrum Ostend
 06 Das Bildungszentrum Ostend ist nicht nur ein Gebäude,dessen Baufortschritt man im übrigen im Internet jedenTag verfolgen kann, nein: hier ist der Grundstein gelegtfür eine Gestaltung von Lebenswirklichkeit für vieleTausende Frankfurter Bürgerinnen und Bürger, die inden nächsten 50 Jahren (weiter wollen wir mal nichtdenken ) einen guten Teil der z.T. schönsten Zeit ihresLebens aus diesem Ort verbringen werden.
 Denn hier entstehen in unmittelbarer Nähe der im-posanten Türme der EZB-Twin-Towers auf einer 9.000 qmgroßen Fläche zwei multifunktionale Gebäude mit einerBruttogeschossfläche von ca. 30.000 qm, welche fünfwichtige Frankfurter Institutionen zusammenführen undin der Form einmalig in Hessen sind. Dr. Hoch’s Konser-vatorium, die Volkshochschule, die Bethmannschule, diebeiden Abendgymnasien sowie Teile der Bankakademiewerden räumlich zusammengefasst nach pädagogischenund funktionalen Aspekten.
 Für die einzelnen Institutionen sind mit dem Bil-dungszentrum erhebliche Verbesserungen verbunden:
 Dr. Hoch’s KonservatoriumIm Dr. Hoch’s Konservatorium beispielsweise wird eingroßzügigeres Raumangebot zu Lasten unnötiger Ver-kehrsflächen ermöglicht, es entstehen künftig zwei Kon-zertsäle für Veranstaltungen, wodurch bisherige Engpäs-se im Konzertangebot beseitigt werden, eine großzügigangelegte Bibliothek – entsprechend den Bedürfnissendes Studienbetriebs; der große Empfangbereich, bisherim Philantropin fehlend, kann künftig auch als Foyergenutzt werden, es wird gesonderte Übungsräume undsolche für gemeinsamen Unterricht mit der Muster-schule im Sinne der bestehenden Kooperation geben, diegegenseitige Erreichbarkeit mit der Musterschule bleibtgegeben, der kurze Weg zur Musikhochschule ebenfallsund schließlich: Die Verkehrsverbindung zum Umland, vonwo aus viele Schüler das Konservatorium besuchen, sind– über die S-Bahn von Friedberg bis Darmstadt, vonHanau bis Wiesbaden – ausgezeichnet.
 VolkshochschuleDie Volkshochschule erhält im Unterschied zur Unter-bringung in einem Bürogebäude im Galluspark einenNeubau, der insbesondere architektonisch auf den Unter-
 richtsbedarf eingeht. Es entsteht eine neue Nähe zwi-schen den planenden, disponierenden Bereichen undeiner größeren Zahl der Unterrichtsräume.
 Die verkehrliche Anbindung (S-Bahn-Station) unddie deutlich höhere Abendnutzung bewirkt eine steigendeAkzeptanz des Unterrichtsortes auch in den Abend-stunden.
 Die Schüler und Schülerinnen der genannten Schu-len, des Hoch’schen Konservatoriums und der Bankakade-mie sind eine neue Zielgruppe, die praktisch im eigenenHause angesprochen und angeworben werden kann fürdie Angebote der VHS. Mit den anderen Nutzern kann dieVHS zielgruppenspezifische Angebote neu entwickeln.
 Das Raumangebot (z.B. große Säle im Konserva-torium) erlaubt die Entwicklung völlig neuer Angebote,z.B. große Podiumsveranstaltungen, große Vortragsan-gebote u.ä., die heute durch die VHS nicht angebotenwerden.
 Gleichzeitig erlaubt das größere Raumangebot, aufgegenwärtig durch die VHS zusätzlich angemietetenUnterrichtsraum zu verzichten (z.B. Philantropin, VHS-Süd/Sachsenhausen).
 Bei entsprechendem Raummanagement lassen sichinsbesondere auch während der Ferienzeiten VHS-Ange-bote ohne Einschränkung durchführen.
 Steigende Nachfrage und optimierte Veranstal-tungsfolgen wirken sich betriebswirtschaftlich deutlichpositiv aus. Die Erträge werden steigen, der Zuschuss-bedarf reduziert sich.
 AbendgymnasiumDie beiden Abendgymnasien werden endlich in einemGebäude zusammengeführt. Des weiteren profitiert dasAbendgymnasium von der Möglichkeit, ein hinsichtlichder Unterrichtszeiten äußerst attraktives Angebotunterbreiten zu können (Varianten 14.15 – 19.15 Uhr, 16 – 21 Uhr, 17.30 – 22.15 Uhr), was den Bedürfnissen,wie sie sich am Markt zeigen, flexibel entgegenkommt.Für das AG1 wird sich die räumliche Situation in fastjeder Weise verbessern; endlich eigene Unterrichts-räume, in denen auch einmal Unterrichtsmaterialienhinterlassen werden können, der Zugang zu neuenMedien, endlich angemessene Räume für die Lernmittel-bibliothek, für die Lehrer- und Studierendenschaft, für
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– ein zukunftsweisendes Projekt
 die Verwaltung, endlich die Möglichkeit, für die durch-weg berufstätigen Studierenden, in einer Cafeteria sichzu versorgen, in Aufenthaltsräumen Springstunden zumLernen zu nutzen etc. Aus dem räumlichen Nebenein-ander mit den anderen Nutzern ergeben sich auch großeChancen für eine inhaltlich-pädagogische Zusammen-arbeit. Als Beispiele seien nur der Bereich der Sprach-förderung (Deutsch wie auch Fremdsprachen) mit derVHS, der EDV mit der Bethmannschule, das Fach Wirt-schafts- und Sozialwissenschaften mit der Bankakademieusw. genannt.
 BethmannschuleLast but not least, wird auch die Bethmannschule unddamit eine wichtige Säule in der Berufsschullandschaftvom Wechsel hier in das Bildungszentrum einen erheb-lichen Nutzen erfahren.
 Denn endlich ist die Schule unter einem Dach: bis-her war die Bethmannschule in zwei voneinander ge-trennten Gebäuden in der Stadtmitte und in Sachsen-hausen untergebracht, vor allem die Bankauszubildendenwaren voneinander getrennt.
 Endlich hat sie Licht und Luft für die Schüler ausdem Informatikbereich, denn bisher waren das PC-Laborund sechs DV-Räume zum Teil im Keller untergebracht.Endlich ist der Raumengpass bei den Fachräumen
 gelöst; und auch ist die missliche Zeit vorbei, in der sichzwei große berufliche Schulen, die Bethmannschule unddie Julius-Leber-Schule sowie ein Studienseminar, in einzu kleines Gebäude zwängen müssen.
 Endlich gibt es hier Säle für Einschulung und Zeug-nisfeier, bisher hatte die Schule keine Aula, das heißtdie Einschulung musste bisher oft auf mehrere Tage ver-teilt werden.
 Aber auch die inhaltliche Arbeit wird eine andereQualität haben:
 Das nach dem neuen Lehrplan vorgeschriebeneLernfeldkonzept für Bankkaufleute, Informatikkaufleuteund Industriekaufleute ist nun umsetzbar durch dieGruppenräume im Neubau. Dadurch ist Teamarbeit wiein der Wirtschaft möglich. Projektlernen, Rhetorikunter-richt, Rollenspiele sind jetzt möglich durch zwei Multi-funktionsräume mit audiovisuellen Medien.
 Eine Bereicherung der pädagogischen Arbeit wirdsich ergeben, vor allem durch Impulse für die Fachober-schule in Abendform mit dem Abendgymnasium. Durchdie räumliche Nähe der Bankakademie können fachlicheImpulse für die Bankausbildung der Bethmannschule mitder Bankakademie ausgebaut werden.Insgesamt hat das Bildungszentrum Ostend eine enormeBedeutung für Frankfurt am Main, denn dies ist dasgrößte und ehrgeizigste Bildungsprojekt in Hessen mit
 einer Fülle von Synergien und gegen-seitiger Bereicherung der Bildungs-
 arbeit.
 Jutta EbelingBildungsdezernentinStadt Frankfurt am Main
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Gerade in einer lebendigen, schnellen Stadt wie Frankfurt am Main sind Bieter bereit, sichanspruchsvollen unternehmerischen Heraus-
 Kommunale Neubauten als
 08 Public Private Partnerships haben sich in vielen entwickel-ten Volkswirtschaften der Welt zum Königsweg für großeund komplexe öffentliche Bauprojekte entwickelt – inDeutschland hat die Evolution vom fremdartigen Konstruktzum Standard erst begonnen. Der partnerschaftliche
 Ansatz von PPP bei Bauprojekten bedeutet weder Privati-sierungen noch gemeinsame Unternehmen, vielmehr regel-mäßig eine projektbezogene, langfristige, enge und ver-traglich präzise festgelegte Kooperation unter grundsätz-licher Beibehaltung der getrennten Interessensphären.
 Anlass für die Beschaffungsform PPP sind vor allemdie knappen Mittel der öffentlichen Kassen und die kne-belnden, kostentreibenden Vorschriften für die öffentlicheHand, die die Kostensenkungen durch privatwirtschaftlichgeprägte Realisierungen erfordern und ermöglichen. Nebenden Einsparungen bewirken PPP höhere Kostentrans-parenz und Know-How-Transfer von der Privatwirtschaftauf die Verwaltung; sie begünstigen die Verwaltungs-modernisierung und wirken – durch die Sicherung derInstandhaltung – werterhaltend auf den Gebäude- undInfrastrukturbestand.
 Risikoallokation Die Optimierung der Risikoallokation konzentriert sich meist auf die Verteilung der Risiken aufdenjenigen Partner, der das jeweilige Risiko am besten steuern kann. Dagegen werden die Einsparpotentiale ausintelligent strukturierter Bündelung oft unterschätzt: synergetische Verknüpfungen von Risiken können derenGesamtkosten erheblich senken. fh
 Bernd WeißKämmereileiter, Stadt Frankfurt am Main
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PPP
 nen, wenn das Verständnis für und der Wille zu PPP-Lösungen wächst. So • werden PPP in Deutschland vergaberechtlich, förder-
 rechtlich, finanzrechtlich und steuerlich diskriminiert; Verbesserungen stehen aus
 • müssen öffentliche Auslober die für PPP wie auch fürkonventionelle Vorhaben strenger gewordenen Ver-gabevorschriften stärker adaptieren: insbesondereden grundsätzlichen Vorrang der Wirtschaftlichkeit,aber auch die strikte Nichtöffentlichkeit vieler Ver-fahrensschritte sowie die Pflicht, bereits bei Ausschrei-bung Entscheidungskriterien präzise zu definieren
 • werden Architekten eher Erfolg haben, wenn sie derWirtschaftlichkeit des Projekts größere Priorität ein-räumen und von den mit einer funktionalen Ausschreibungverbundenen größeren Freiheiten Gebrauch machen
 • werden Bieterkonsortien die deutlich größeren Ver-antwortlichkeiten noch besser kalkulieren und anneh-men müssen
 PPP-Projekte werden konventionelle Beschaffungen imHochbau nicht völlig verdrängen: sie stoßen an Grenzen,wo zu geringe Projektgrößen den höheren Aufwand anTransaktionskosten der Vorbereitung und Ausschreibungnicht ausgleichen können; auch sind im Einzelfall bei aus-geprägtem Vorrang für nichtwirtschaftliche Ziele, etwastädtebaulicher Art, konventionelle Lösungen präzisersteuerbar. Weitergehende Kritik an PPP-Projekten gehtallerdings fehl: die befürchtete langfristige Bindung vonHaushaltsmitteln ist sogar geringer als bei einer kon-ventionellen Finanzierung durch einen Kommunalkredit;und die mit dieser Finanzierungsform einhergehende ge-steigerte Kostentransparenz ist erfreulich. Und dass dieMöglichkeit versperrt wird, die Haushaltsstruktur durchunterlassene Instandhaltung optisch zu verbessern, istsogar als ausgesprochen positiv zu werten.
 Der Markt zieht mit: gerade in einer lebendigen,schnellen Stadt wie Frankfurt am Main sind Bieter bereit,sich anspruchsvollen unternehmerischen Herausforde-rungen zu stellen. Für große und komplexe Bauvorhabenbedeuten PPP künftig den Schlüssel zu Innovation undProfessionalität. Konsequent angewendet, werden siedarüber hinaus einen erheblichen Beitrag zur Haushalts-konsolidierung leisten können.
 forderungen zu stellen. Für große und komplexeBauvorhaben bedeuten PPP künftig den Schlüsselzu Innovation und Professionalität.
 Die Kostenvorteile einer PPP bei Bauprojekten werdenvor allem erzielt durch• Kostenoptimierung über den Lebenszyklus• Optimierung der Risikoallokation• Qualifizierte Nutzung des Vergaberechts• Anreizorientierte Zahlungsmechanismen
 Die kostentreibenden Effekte des Vergaberechts werdenbei PPP-Projekten reduziert durch• den Verzicht auf Architekten- oder Realisierungs-
 wettbewerbe nach GRW, die sonst kostenträchtigeErgebnisse präjudizieren
 • die Bündelung der ausgeschriebenen Leistung (Pla-nung, Bau, Betrieb, Finanzierung) zugunsten einerfrühen Optimierung der Abstimmung und zur Ermög-lichung eines Verhandlungsverfahrens
 • eine funktionale Ausschreibung, die den planendenArchitekten die nötigen Freiräume eröffnet
 Anreizorientierte Zahlungsmechanismen sind nicht ppp-spezifisch, bei PPP aber als Ausgleich zu der niedrigerenKontrolltiefe immer notwendig. Grundsätzlich auch alsErfolgshonorar oder Gewinnbeteiligung darstellbar, sinddiese Mechanismen am leichtesten in Form von Vertrags-strafen zu fassen.
 Aus Anbietersicht sind die erheblichen Kostensen-kungen gegenüber herkömmlicher Errichtung und Betriebeines Gebäudes herleitbar bei der• Optimierung der Relation von Investitions- und Instand-
 haltungskosten• Bündelung der Investitions- und Instandhaltungsrisiken• präziseren Kalkulation• Verkürzung der Bauzeit• Minderung der Transaktionskosten während der Bau-
 phase
 Der deutlich höhere Verfahrensaufwand auf der Bieter-seite wird durch die kleine Teilnehmerzahl und die darausresultierenden höheren Chancen sogar überkompensiert.
 In Deutschland sind die Märkte für PPP-Projekte imHochbau noch in einem frühen Entwicklungsstadium, wo-rauf bereits die üblicherweise und auch bei dem Ver-fahren für das Bildungszentrum kleine Zahl qualifizierterBieter deutet. Ihr Potential wird sich erst entfalten kön-
 LebenszyklusDer ganzheitlicheBeschaffungsansatz im Rahmen einesLebenszykluskonzeptsbedeutet dieOptimierung derGestehungs-, Unter-halts- und Betriebs-kosten über diegesamte Lebensdauerdes Objekts. DieErfüllung wird in denprivaten Sektor unterWettbewerbsbe-dingungen verlagert.Hierdurch können diePrinzipal-Agent-Problematik gemindertsowie Skaleneffekte und Synergien reali-siert werden. fh
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Auch bei PPP-Projekten ist davon auszugehen,dass eine vergaberechtlich relevante Erbringungeiner Bauleistung durch Dritte vorliegt.
 Ein Verhandlungsverfahren für das
 10
 In den letzten Jahren wurden durch Bund, Länder undKommunen verstärkt Investitionsvorhaben über alternati-ve Finanzierungsmodelle realisiert. Wesentliche Ursachendafür waren die Finanzknappheit der öffentlichen Haus-halte und die Forderung nach effizienterem wirtschaft-lichen Handeln der Verwaltung, verbunden mit der Einfüh-rung neuer Steuerungsmodelle. Der wesentliche Vorteileiner solchen alternativen Projektfinanzierung (sog.PPP-Struktur) besteht aber vor allem darin, dass dieöffentliche Hand für ein Projekt eine Gesamtlösung,bestehend aus verschiedenen Leistungen (Bau-, Finan-zierung, Planungsleistungen, ggf. Betrieb usw.) von einemprivaten Anbieter einkauft. Dabei können in der Regeleine Reihe wirtschaftlicher Vorteile durch Optimierungund Nutzung von Synergieeffekten durch Einkauf kom-pletter Leistungen am Markt erzielt werden.
 Das Bildungszentrum Ostend in Frankfurt a.M. kannzweifellos als eines der erfolgreichsten Beispiele füreine solche alternative Projektrealisierung in Form einerPPP-Struktur dienen. Dieses in Form einer Mietkauf-lösung realisierte PPP-Projekt konnte in besondererWeise die bereits angedeuteten Vorteile einer PPP-
 Struktur verwirklichen. Beispielhaft sei an dieser Stellegenannt: • Optimierung der Gesamtlösung und Nutzung von
 Synergieeffekten durch den Einkauf kompletterLeistungen am Markt
 • Kosteneinsparungen durch privatwirtschaftliches Handeln und kürzere Bauzeiten
 • Verlagerung von Risiken auf den Privaten
 Auch das zur Realisierung des Bildungszentrums Ostendgewählte (PPP-)Mietkauf-Modell unterliegt nach un-streitiger Auffassung dem Vergaberecht. Das folgt be-reits daraus, dass ausschreibungspflichtige Leistungenfür die öffentliche Hand nach deren Vorstellungenerbracht werden (§ 99 Abs. 3 Satz 3, 3. AlternativeGWB). Denn auch wenn die öffentliche Hand nachAuswahl eines Investors, der die Immobilie plant undschlüsselfertig erstellt, diese anschließend lediglich imRahmen eines Mietvertrages mit einer Grundlaufzeitvon 15 bis 20 Jahren anmietet und somit Vertragstypund Leistungsinhalt des Nutzungsvertrages – isoliertbetrachtet – zunächst den Voraussetzungen des Aus-nahmetatbestandes des § 100 Abs. 2 lit. h GWB ent-sprechen (Rechtsfolge wäre die Ausnahme vom Anwen-dungsbereich der §§ 97 ff. GWB), ist davon auszugehen,dass eine vergaberechtlich relevante Erbringung einerBauleistung durch Dritte im Sinne des § 99 Abs. 3 Satz3, 3. Alternative GWB vorliegt.
 Gegenstand des durchgeführten Verhandlungsver-fahrens mit europaweitem Teilnahmewettbewerb wardaher konsequenterweise ein gemischter Leistungs-katalog, der neben Bau- auch umfangreiche Planungs-und Finanzierungsleistungen umfasste. Zur Belebungdes Wettbewerbs wurde den Bietern dabei auchgestattet, Nebenangebote, die als Finanzierungs-leistung eine Miete mit Kaufoption vorsehen, abzuge-ben. Im Übrigen waren Nebenangebote und/oder Ände-rungsvorschläge jedoch nicht zugelassen.
 Zur Beurteilung der gestalterischen und architek-tonischen Gesichtspunkte der von den Bietern zu er-bringenden Planungsleistungen hat sich die StadtFrankfurt am Main der Unterstützung eines Berater-gremiums bedient. Diesem Gremium gehörten Personenaus den kommunalen Gremien der Stadt, des Sanierungs-
 Vergabe im VerhandlungsverfahrenEine Projektrealisierung eines PPP-Vorhabens im öffentlichen Hochbau setzt grundsätzlich die Durch-führung eines Vergabeverfahrens (europaweiteVergabe einer Bauleistung gem. Abschnitt 2 derVOB/A) voraus. Es handelt sich bei den zu erbringen-den Leistungen regelmäßig um ausschreibungspflichti-ge Leistungen für die öffentliche Hand (§ 99 Abs. 3Satz 3, 3. Alternative GWB). Zu prüfen ist dabei stets,ob sich eine Vergabe im Verhandlungsverfahren mitvorgeschalteter europaweiter Bekanntmachung recht-fertigen lässt. Bei der Wahl einer alternativenProjektstruktur unter Zuhilfenahme privater Dritter(sog. PPP-Struktur) erscheint eine solche Recht-fertigung jedenfalls immer dann denkbar, wenn neben Bau- und Planungs- gleichzeitig auch Finanzierungs-leistungen erbracht werden sollen. Vor allem dieerforderlichen Finanzierungselemente werden sich invertraglicher Hinsicht nicht so abschließend nach Artund Umfang von vornherein beschreiben lassen, dasseine einwandfreie Preisermittlung durch den Bietermöglich sein wird. Die Leistungsbeschreibung sollte inder Regel ”funktional” i.S. des § 9 Nr. 10-12 VOB/A(Bauleistung) gestaltet sein, um Optimierungspotentialdes Investors freizusetzen. ks
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trägers sowie anerkannte Fachleute aus den Berufs-gruppen der Architekten und Fachplaner an.
 Die wirtschaftliche Wertung der umfangreichenAngebote erfolgte auf Grundlage eines in den Vergabe-unterlagen bekannt gemachten Katalogs von Zuschlags-und Wertungskriterien, der sich schon aufgrund derKomplexität der Gesamtmaßnahme nicht allein auf denAngebotspreis beschränken konnte. Dennoch bleibt zukonstatieren, dass der Angebotspreis, als maßgeblicherIndikator eines aus Sicht des Auftraggebers wirtschaft-lich erfolgreichen Verfahrens,seine vorrangige Funktionbei der Auswahl des wirt-schaftlichsten Angebots be-hielt. Die Vorgabe vertraglicherMindestbedingungen in denVergabeunterlagen unddie Wahrung desstrikten Vertraulich-keitsgebots derVOB/A konnte dabeiein Höchstmaß an Effi-zienz bei der Verfahrens-durchführung und den Ver-tragsverhandlungen sowieeine rechtsichere verglei-chende Wertung der einge-gangenen Angebote gewähr-leisten.
 PPP-Projekt Bildungszentrum Ostend
 Dr. Kai-Uwe SchneevoglRechtsanwalt,
 Clifford Chance
 Dr. Lutz HornRechtsanwalt,
 Clifford Chance
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Das komplexe Vertragswerk besteht aus drei Teilen: dem Veräußerungsvertrag an den Investor, dem Mietver-trag zwischen dem Investor und der Stadt Frankfurt amMain und dem aufschiebend bedingten Ankaufsvertrag.
 PPP -Vertragsmodell: Miet
 12 Die Vertragsstruktur für das Bildungszentrum Ostendist ein Mietkaufmodell. Dies war in den Verdingungs-unterlagen auch für die Hauptangebote entsprechendvorgeschrieben, weil Leasingmodelle wegen sanierungs-rechtlicher Verpflichtungen nicht in Betracht kamen.
 Mietkaufmodelle weisen im Grundsatz eine ähnlicheStruktur auf wie Leasinggestaltungen. Der Mietkauf-vertrag stellt eine Kombination aus Bau-, Darlehens-und Planungsvertrag dar. Die Werklohnforderungenwerden in einem einheitlichen Vertragswerk in eine dar-lehensähnliche Forderung umgewandelt, wobei die zuzahlende Rate – die grundsätzlich als Miete bezeichnet
 wird – wirtschaftlich der Rück-zahlung des Darlehens ent-spricht. Wesentliche Unterschei-dungsmerkmale zum Leasing-vertrag sind jedoch die kürzereVertragslaufzeit von 15-20 Jah-ren (Leasing mindestens 22,5Jahre) sowie die hinsichtlichPreis und Termin feste Verein-barung zum Rückerwerb nachVollamortisation der Investition.
 Kernstück des Mietkaufsbildet somit im Falle des Bil-dungszentrums der Mietvertragzwischen der Stadt Frankfurtam Main und dem Investor undder durch den Ablauf derMietzeit aufschiebend bedingteErwerbsvertrag über das nachden Vorstellungen der Stadt mitdem Bildungszentrum bebauteGrundstück. Eine Besonderheithat hier darin bestanden, dasssich die Grundstücksflächeursprünglich im Eigentum derStadt Frankfurt am Main befun-den hat und in einem städtebau-lichen Sanierungsgebiet liegt,und daher vom Investor zumZwecke der Bebauung zuvoranzukaufen gewesen ist. Derdadurch entstehende Nachteil
 Petra KeckemetiRechtsanwältin,Clifford Chance
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kauf
 des zweifachen Anfallens von Grunderwerbssteuer istnicht zu vermeiden gewesen.
 Insgesamt besteht das komplexe Vertragswerk ausdrei Teilen: Dem Veräußerungsvertrag an den Investor,dem Mietvertrag zwischen dem Investor und der StadtFrankfurt am Main und dem aufschiebend bedingtenAnkaufsvertrag zwischen der Stadt Frankfurt am Mainund dem Investor bei Ablauf der Mietzeit. Als Vertrags-laufzeit für den Mietvertrag sind 20 Jahre fest verein-bart, wobei die Stadt bereits nach Ablauf von 15 Jahrendie einseitige Möglichkeit hat, das bebaute Grundstückzu erwerben.
 Dem durch die Ausschreibung vorgegebenen Grund-satz der Funktionalität folgend, ist die Bauverpflichtungim wesentlichen im Veräußerungsvertrag geregelt alsVerpflichtung des Investors, ein für die im Vertrag defi-nierte Nutzung als Bildungszentrum geeignetes Gebäudezu einem festgelegten Fertigstellungstermin zu errichten.Die Definition der Nutzung erfolgt dabei zum einen imVertrag, zum anderen durch Beifügen des im Zeitpunktdes Vertragsschlusses aktuellen Planungsstandes. Aufdie detaillierten Regelungen zur Bauausführung und zurEinhaltung bestimmter Zwischenfristen, wie man sieüblicherweise in Bauverträgen findet, ist bewusst ver-zichtet worden. Diese Handhabung erspart der StadtFrankfurt am Main den Aufwand für eine umfänglicheBauüberwachung und überträgt dem Investor die Verant-wortung für die Errichtung des vertragsgemäßen Objektesin vollem Umfang. Andererseits stehen der Stadt Frank-furt am Main nach diesem Modell Eingriffsrechte in diePlanung und Bauausführung in Gestalt von Änderungs-
 WichtigsteVertragsbeziehungen(vereinfacht)
 fh
 rechten nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfügung. Im an den Fertigstellungstermin anschließenden Mietver-trag spiegelt sich die Bauverpflichtung als Verpflichtungdes Vermieters, ein für die Nutzung als Bildungszentrumgeeignetes Gebäude an die Stadt zum Gebrauch zu über-lassen. Als Sicherungsmechanismus für die vertrags- undtermingerechte Errichtung ist ein dinglich gesichertesWiederkaufsrecht für die Stadt Frankfurt am Main gere-gelt, das in verschiedenen Fällen der Nicht- und Schlecht-erfüllung des Investors und Vermieters ausgeübt werdenkann und die Schicksale der separaten Verträge im Falleeiner vorzeitigen Beendigung miteinander verknüpft.
 Da die vertraglichen Regelungen als Mindestbe-dingungen Bestandteil des vergaberechtlichen Verfahrenswaren, standen diese trotz des gewählten Verhandlungs-verfahrens somit insgesamt nur eingeschränkt zur Dis-position. Als weitere Besonderheit bleibt folgendes zuerwähnen: Nach dem Mietvertrag ist der Vermieter trotzder faktischen Totalvermietung an die Stadt verpflichtet,das von ihm errichtete Gebäude an ”Dach und Fach”sowie bezogen auf die technischen Anlagen für die Dauerder Mietzeit zu unterhalten und gegebenenfalls defekteAnlagen und Teile von solchen zu erneuern. Darüber hin-aus steht der Stadt Frankfurt am Main nach demMietvertrag die Option zu, auf der Grundlage einesbereits vereinbarten und bepreisten Leistungskatalogesden Investor mit über diese reinen Vermieterpflichtenhinausgehenden Facility Management Leistungen zubeauftragen. In diesem Fall wird der PPP-typischeLebenszyklus-Ansatz in vollem Umfang verwirklicht.
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Das Bildungszentrum Ostend
 14 Auf der Grundlage einer Studie zu Machbarkeit und reali-sierbaren Synergien, intensiver Beteiligung der Nutzerund der Genehmigungsbehörden definierte die StadtFrankfurt am Main ihre Ziele in einer Ausschreibung als”räumliche Zusammenfassung mehrerer bestehender Bil-dungseinrichtungen in einem multifunktionalen Bildungs-zentrum, um neben räumlichen und organisatorischenvor allem betriebswirtschaftliche Synergieeffekte zuerzielen und so Einsparungen gegenüber den heutigenGebäudekosten zu erreichen”.
 Das Projekt wurde nach europaweiter Ankündigungund vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb als PPPausgeschrieben: ”die Stadt Frankfurt am Main, vertretendurch die Stadtkämmerei, beabsichtigt, die Planung,Errichtung und Betrieb des Bildungszentrums Ostendeinschließlich Finanzierung durch Mietkauf im Wegeeines Verhandlungsverfahrens zu vergeben”. Die Auf-forderung zur Angebotsabgabe erging an acht teilneh-mende Konsortien, von denen vier gültige Angeboteabgaben. Mit den beiden besten Bietern wurde bis zurVertragsreife endverhandelt; auf dieser Grundlageerfolgte die Vergabeentscheidung.
 Neben der überregionalen Rechtslage und örtli-chem Planungs- und Baurecht waren spezifische haus-halts- und sanierungsrechtliche Vorgaben zu beachten,die eine Alternative zu einem Mietkauf ausschlossen.Die Aufgabe wurde definiert: ”Gegenstand des Auftra-ges ist der Neubau eines multifunktionalen Bildungs-zentrums als Totalunternehmer im Frankfurter Ostend.
 Fokussierung auf den gesamten Lebenszyklus der Immobilie: die Beurteilung der Wirtschaftlichkeitumfasst sowohl die Investitionskosten als auch dieBetriebskosten einschl. Wartung und Bauunterhaltung.
 Qualitätssicherung des AngebotsDie Erfüllung der hohen Qualitätsansprüche an die Bieterleistung wurde bereits im Rahmen der Ausschreibung abgesichert:
 • Rechtsform bei Auftragserteilung: Arbeitsgemeinschaft in Form einer BGB-Gesellschaft, Auftragserteilung nur an ein bevollmächtigtes Mitglied der Gemeinschaft; gesamtschuldnerische Haftung der Mitglieder
 • Durch Vertragsentwürfe definierte vertragliche Mindestbedingungen, die die beabsichtigte Transaktionsstruktur wiedergaben
 • Rechtlich qualifizierte Gewährleistung der Erfüllung aller Verpflichtungen einer etwa zu gründenden Objektgesellschaft aus allen abzuschließenden Verträgen durch den Finanzier bereits bei Angebotsabgabe zwingend erforderlich
 • Abgabe einer Vertragserfüllungsbürgschaft inkl. Straf- und Schadenersatzregelungen als vertragliche Mindestbedingung fh
 Der Auftrag beinhaltet – nach Erwerb der Flächen durchden Auftragnehmer – insbesondere die schlüsselfertigeErstellung einschließlich Erschließung als Totalunter-nehmer, Planungsleistungen gemäß der beiliegendenfunktionalen Leistungsbeschreibung mit Raumprogrammund Raumtypenbuch einschließlich der Rücküberlassungan den Auftraggeber über Mietkauf als Finanzierungs-leistung”.
 Realisierung des PPP-CharaktersAls zentrale Mechanismen zur Realisierung der Vorteileeiner PPP waren identifiziert worden:• Kostenoptimierung über den Lebenszyklus• Optimierung der Risikoallokation• Qualifizierte Nutzung des Vergaberechts• Anreizorientierte Zahlungsmechanismen
 Entsprechend der Fokussierung auf den gesamten Lebens-zyklus der Immobilie bis zur vollständigen Abschreibungumfasste die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit desAngebots sowohl die Investitionskosten als auch dieBetriebskosten einschl. Wartung und Bauunterhaltung,wie durch die prioritären Zuschlagskriterien kenntlichwird. Als Kenngröße der Wirtschaftlichkeit der Objekt-finanzierung wurde, wie den Bietern bereits im Rahmender Ausschreibung mitgeteilt worden war, der zumReferenzzinssatz abgezinste Barwert des cash flowherangezogen.
 Da der private Bauherr in erheblichem Maß dieVerantwortung für die Nutzbarkeit der Immobilie auffestgelegten Service-Levels trägt, müssen auch alledamit verbundenen Risiken über die gesamte Vertrags-laufzeit von dem Investor getragen werden. Die erheb-lichen Freiheiten des privaten Bauherrn ermöglichenEffizienzgewinne aus economies of scale und Synergien.Der damit einhergehende Verlust an Kontrolltiefe aufSeiten des Auftraggebers, insbesondere während derBauphase, ist als Pendant zu dieser Freiheit zu akzep-tieren.
 Die Komplexität und die damit verbundene unzurei-chende Beschreibbarkeit der zu beauftragenden Leistung,aber auch die mit einer funktionalen Ausschreibung ver-bundene output-Spezifizierung erforderten und ermög-lichten ein Verhandlungsverfahren nach VOB. Ohne
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als PPP-Projekt
 detaillierte, durch ausführliche Verhandlungen auszuta-rierende Verträge könnte eine public private partnershipseriöserweise auch von keinem Partner verantwortetwerden.
 Die erzielten Ergebnisse einschließlich einer rechtehrgeizigen Terminplanung – 17 Monate zwischenVertragsschluß und Schlüsselübergabe für 30.000 m2
 Bruttogeschoßfläche eines qualifizierten Gebäudes –wurden durch anreizorientierte Zahlungsmechanismen,insbesondere Vertragsstrafen, Schadenersatzregelungenund Rückkaufrechte im Falle von Verzug oder Minder-leistung gesichert. Der effizienteste Hebel, die Paralleli-sierung der Interessen von Nutzer und Betreiber,wirkt vertragsimmanent als wirtschaftlicher Anreiz.
 Bereits ohne Bewertung der höheren Absicherungder Nutzbarkeit der Immobilie bedeutet die Realisierungdes Bildungszentrums als PPP trotz höhererTransaktionskosten bis zum Baubeginn eineEinsparung gegenüber herkömmlicher Bau-und Betriebsweise von über 25 %, gemes-sen am Barwert des cash flow über diegesamte Lebensdauer. Eine anfangs teil-weise kritische Rezeption des Projektsmachte sich vor allem an der Vertrau-lichkeit des Verfahrens und der Prioritätder Wirtschaftlichkeit fest – gerade hier abersind die Vorgaben des Vergaberechts inzwischeneindeutig und ist die Wirtschaftlichkeit Sinn desVerfahrens.
 Einen endgültigen Beleg für das Funktio-nieren der eingegangenen Partnerschaft bildetdie Realisierung des nach Vertragsschluss vonder Stadt artikulierten Wunsches, unter demnördlichen Gebäude eine große Tiefgarage zubauen – die aber die Miethöhe nicht tangierensollte. Durch die Auflage eines weiteren PPP-Modells, einer Konzessionierung der privat zubetreibenden Tiefgarage, konnte dieser Bauteilohne Reibungsverluste integriert werden.
 Frank HeudorfLeiter ÜbergreifendeSonderprojekte,Stadtkämmerei
 ZuschlagskriterienDie Ausschreibung zitierte die Rechtslage: ”Der Zuschlag wird auf das wirtschaftlichsteAngebot gem. § 25 Nr. 3 VOB/A erteilt.” Als Einzelkriterien wurden festgelegt:
 1. Preis (Miethöhe und Ankaufspreis)
 2. Betriebs- und Folgekosten
 3. Städtebauliche, architektonische, räumliche Gestaltung
 4. Rentabilität, insbesondere technischer Wert und Qualität der baulichen Umsetzung
 5. Bautechnischer Standard und Ausstattung der Räume fh
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Herkömmliche Risiko- und Projektstrukturen, wie z.B. Leasing im klassischen Sinne, führten nicht zu dem gewünschten Ergebnis.
 Projektstruktur und Finanzie
 16 Die SüdLeasing GmbH ist im Verbund mit der Landes-bank Baden-Württemberg (LBBW) seit vielen Jahrenspezialisiert auf die Finanzierung kommunaler Infrastruk-tureinrichtungen. Die SüdLeasing verfügt dabei überzahlreiche Referenzobjekte und langjährige Erfahrung.Mit der Realisierung des Projekts BildungszentrumOstend hat die Stadt Frankfurt am Main jedoch neueWege beschritten und dabei Maßstäbe gesetzt, die nichtnur die SüdLeasing, sondern alle an dem Projekt Betei-ligten vor bisher nicht gekannte Herausforderungengestellt haben.
 Während auf Bundes- und Länderebene noch übereine Initiative zur Förderung von Public-Private-Partner-ship-Modellen (PPP) beraten wurde, hatte die StadtFrankfurt am Main bereits entschieden, ein entspre-chendes Projekt nicht selbst zu realisieren, sonderneinen privaten Investor im Rahmen eines PPP-Modellsmit der Durchführung der Maßnahme zu beauftragen.Demzufolge erfolgte auch die Finanzierung nicht konven-tionell, sondern im Rahmen einer alternativen Projekt-finanzierung bzw. eines PPP-Modells.
 Es ist deutlich erkennbar, dass die öffentliche Handvor dem Hintergrund einer effizienten Nutzung ihrerfinanziellen Ressourcen zukünftig vermehrt auf die Ein-bindung privater Investoren und auch privater Initiativenbei der Bereitstellung öffentlicher Infrastruktur zurück-greifen wird. Der private Sektor und insbesondere dieFinanzierungsinstitute sind daher gefordert, sich recht-zeitig auf die neuen Anforderungen einzustellen und dazu
 beizutragen, dass öffentliche Infrastrukturinvestitionennoch wirtschaftlicher realisiert werden können.
 Die SüdLeasing hat sich diesen Herausforderungengestellt. Gemeinsam mit der Müller-Altvatter Bauunter-nehmung GmbH & Co. KG, Stuttgart, sowie dem Archi-tekturbüro JSK International Architekten und IngenieureGmbH, Frankfurt, hat die SüdLeasing am europaweiten
 Wettbewerb zur Realisierung des Projekts Bildungs-zentrum Ostend teilgenommen.
 Für die Erstellung des Realisierungs- und Finan-zierungskonzepts war bei allen Projektbeteiligten einUmdenken erforderlich. Die Anforderungen, die vorallem unter Risikogesichtspunkten an die Akteure ge-stellt wurden, waren in dieser Form neu. HerkömmlicheRisiko- und Projektstrukturen, wie z.B. Leasing im klas-sischen Sinne, führten nicht zu dem gewünschtenErgebnis.
 Gefordert war ein umfassendes Angebot zur Reali-sierung des Vorhabens einschließlich Planung und Bau-durchführung, die Finanzierung im Rahmen eines Miet-kaufmodells sowie die Instandhaltung der Gebäude aufdie Dauer von 20 Jahren mit – optional auf Verlangen derStadt – Übernahme der vollständigen Gebäudebewirt-schaftung und des Gebäudebetriebs. Die Bietergemein-schaft musste sowohl die Erstellung der Gebäude alsauch die Instandhaltung und die Betreiberleistungen aufdie gesamte Vertragslaufzeit von 20 Jahren zu verbind-lichen Festpreisen anbieten und angemessen absichern.
 Dies allein verdeutlicht, welch komplexe Risiko-struktur sich hinter dem Projekt verbirgt und welchebesonderen Anforderungen in Bezug auf die Konzeptionund Kalkulation des Modells an die Teilnehmer gestelltwurden. Die Erfüllung dieser Anforderungen war nurmöglich durch eine konstruktive Zusammenarbeit inner-halb der Bietergemeinschaft sowie die Bereitschaft allerPartner, in ihrem jeweiligen Bereich Leistungen undRisiken zu übernehmen, die über den sonst üblichenUmfang hinaus gehen.
 Zur Durchführung des Vorhabens hat die SüdLeasingdie THEO Grundstücksverwaltungsgesellschaft mbH alsObjektgesellschaft eingeschaltet. Die Refinanzierungerfolgt durch die Landesbank Baden-Württemberg.THEO errichtet die Gebäude und entlastet die Stadt inder Bauphase von sämtlichen Bauherrenaufgaben.THEO gewährleistet darüber hinaus die fristgerechteFertigstellung ohne Kostenüberschreitungen und zu denzugesicherten Qualitäten.
 Nach Fertigstellung vermietet THEO die Gebäudeauf die Dauer von 20 Jahren an die Stadt. In diesemZeitraum werden von THEO auch Eigentümerrisikengetragen und zusätzliche Leistungen übernommen, wie
 Finanzierungskennzahlen• Die Mietzeit beträgt 20 Jahre. Mit Ablauf des 20. Mietjahres wird der Mieter das
 Objekt zum Preis einer indexierten 21. Jahresmiete erwerben
 • Die Miete besteht aus Zins und Tilgung; sie wird ab dem zweiten Mietjahr um jährlich 1,5 % erhöht.
 • Der Referenzzins wird aus dem einschlägigen SWAP, einem Aufschlag für den forward-Charakter des Zinsangebots und einem Abschlag für die Tilgungsstruktur nachvollziehbar errechnet fh
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rung
 z.B. die Instandhaltung und Instandsetzung der Gebäudesowie auf Wunsch der Stadt auch der Gebäudebetrieb.Nach Ablauf der Mietzeit von 20 Jahren geht das Bil-dungszentrum zu einem bei Vertragsabschluss bereitsfestgelegten Betrag in das Eigentum der Stadt über.
 Die Stadt wird im Rahmen dieses PPP-Modells vonsämtlichen Bau- und Fertigstellungsrisiken entlastet.Darüber hinaus ermöglicht das PPP-Modell der StadtFrankfurt am Main über die Vertragslaufzeit von 20 Jahren betrachtet Einsparungen von bis zu 25 % derInvestitions- und Betriebskosten. Des Weiteren könnendurch die Zusammenfassung von mehreren, bislangdezentral gelegenen Bildungseinrichtungen an einemStandort zusätzliche Synergie- und Einsparungseffekteerzielt werden. Das Bildungszentrum Ostend ist zweifelsohne ein Projekt
 mit Pilotcharakter und könnte Vorbild-funktion für zahlreiche vergleichbare Vor-haben anderer Kommunen haben. In derTat sind zwischenzeitlich verschiedene
 Projekte mit vergleichbarem
 Charakter ausgeschrieben worden, insbesondere inNordrhein-Westfalen. Dies unterstreicht, dass dasBildungszentrum Ostend der Stadt Frankfurt am Mainein Beispiel ist, das im wahrsten Sinne des WortesSchule machen wird. Wir freuen uns, dass wir dieses
 Projekt gemeinsam mit unseren Partnern und der StadtFrankfurt realisieren konnten und hoffen, dass auch diezahlreichen zukünftigen Nutzer an der neuen, attraktivenund modernen Bildungseinrichtung viel Freude habenwerden.
 Finanzierungskonzept• Mietkauf; Nebenangebote zum Finanzierungskonzept
 wie Leasing oder Nutzungsüberlassung sind nicht zulässig
 • Freiheiten bestehen lediglich bei der Höhe der Gesamtinvestitionskosten, des Zinses sowie einer frei definierbaren Verwaltungspauschale
 • Die Wirtschaftlichkeit der Objektfinanzierung wird anhand des zum Referenzzinssatz abgezinsten Barwerts des cash flow beurteilt fh
 Michael Edingerstv. DirektorSüdLeasing GmbH
 Olaf GrüblerGeschäftsführungSüdLeasing GmbH
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Die Ausschreibung musste alle für Planung undfinanzielle Bewertung der Kosten erforderlichenAnforderungen an das Gebäude funktional, aberdennoch umfassend und eindeutig beschreiben.
 Bauwerk ”Bildungszentrum
 18 Die ZielsetzungBestehende Bildungseinrichtungen sollten bis zum Jahr2005 in einem Bildungszentrum im ”SanierungsgebietOstend” zusammengeführt werden und neben räumlichen,organisatorischen, kulturellen und wirtschaftlichen Syn-ergieeffekten einen Impuls für die nachhaltige städte-bauliche Entwicklung im Sanierungsgebiet erzielen.
 VerfahrenswahlUm dieses Ziel trotz angespannter Haushaltsituationtermingenau und wirtschaftlich realisieren zu können,sollte in einem Verhandlungsverfahren über ein ”Public-Private-Partnership-Modell” (PPP) , mit Hilfe eines kombi-nierten Investoren/-Architekten-Wettbewerbs mit vor-geschaltetem Teilnahmewettbewerb auf der Basis einerfunktionalen Ausschreibung ein privater Investor zumFinanzieren, Planen, Bauen und Betreiben des Bildungs-zentrums gefunden werden.
 Um den gestalterischen und finanziellen Spielraumder potentiellen Investoren nicht einzuschränken, wurdeweder ein losgelöst von den Investitionskosten betrach-teter Architektenwettbewerb – mit anschließenderBeauftragung von Architekten und Fachingenieurendurch einen Investor – noch vorab eine umfangreicheVor- bzw. Entwurfsplanung einschließlich detailliertergewerkeweiser Ausschreibung durch die öffentlicheHand veranlasst.
 Formulierung der AusschreibungsunterlagenDie Schwierigkeit bei der textlichen Formulierung derfunktionalen Ausschreibungsunterlagen aus baulicherSicht bestand darin, einerseits alle für Planung undanschließende finanzielle Bewertung der Investitions-und Folgekosten erforderlichen Informationen undAnforderungen an das Gebäude funktional, aber dennochumfassend und eindeutig zu beschreiben. Des weiterenmussten Aussagen zum späteren Nutzungskonzept desGebäudes bereits zu einem sehr frühen Zeitpunkt soweit präzisiert sein, dass es für einen Investor möglichwar, ein Angebot für den späteren Gebäudebetrieb /Facility Management zu erstellen.
 Als entscheidend für die erfolgreiche Umsetzungder Projektziele ist die Festlegung der Rangfolge inner-halb der Bauverpflichtung zu betrachten: Vorrangiggeschuldet ist die Funktion Bildungszentrum. Vergabe-
 unterlagen mit Leistungsbeschreibung, Angebot desBieters einschl. Planunterlagen, sowie Raumtypenbuchund Baubeschreibung sind nachrangige Vertrags-bestandteile.
 Inhaltliche Grundlagen der funktionalen AusschreibungInhaltliche Basis bildete eine Grundlagenermittlung mitdetaillierten Aussagen zum konkreten Standort, zu denspäteren Nutzern, ihrem Raumbedarf, den funktionalenund größenmäßigen Anforderungen an die Räumlichkeitensowie relativ allgemein gehaltene Aussagen zu denbeabsichtigten baulichen und technischen Standards.
 1. StandortDie Baufläche gliedert sich in 2 Baufelder mit 2000m2
 bzw. 7000m2 Grundstücksfläche innerhalb eines Bebau-ungsplanbereichs des Sanierungsgebiets ”Ostend” inunmittelbarer Nähe zum Main, die durch eine Hauptver-kehrsstrasse getrennt und von einer S-Bahn-Trasseuntertunnelt werden. Der 1. Bauabschnitt wird ”Dr. HochsKonservatorium” beherbergen, der 2. BauabschnittVolkshochschule, Bethmannschule, Abendgymnasien undBankakademie. Insgesamt entsteht eine Bruttogeschoss-fläche von ca. 30.000 qm zzgl. einer öffentlichen Tief-garage. Beide Bauabschnitte sollen zeitgleich gebautund im Dezember 2004 bzw. Februar 2005 schlüssel-fertig übergeben werden.
 2. Zukünftige NutzerIm Zuge städtischer Recherchen erfolgte die Festlegung,dass unter Berücksichtigung der derzeitigen Mietver-hältnisse und Standorte, des jeweiligen Entwicklungs-potentials der Bildungseinrichtungen und der zu erwar-tenden Synergieeffekte fünf stadtnahe und eine privateEinrichtung in das zu errichtende Gebäude einziehensollen.
 3. Funktionsprogramm und Raumbedarf Mit Hilfe einer Studie zum gegenwärtigen und zukünfti-gen Raumbedarf der einzelnen Einrichtungen wurde dasRaumprogramm für jede Einrichtung separat ermittelt.Anschließend wurden Synergiemöglichkeiten untersuchtund der Gesamtraumbedarf mittels einer Matrix unter-teilt nach den erforderlichen funktionalen Qualitäten –
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Ostend”
 z.B. Büro, Unterrichtsraum, Besprechungsraum, Saal –sowie Quantität und Größenordnung der benötigtenRäumlichkeiten als verbindliche Hauptnutzfläche festge-schrieben. Nebennutzflächen (z.B. Stuhllager Säle) wur-den dann konkreter beschrieben, wenn sich Größe undAnzahl nicht wie bei PKW-Stellplätzen oder WC-Anla-gen aus der Rechtslage ableiten lassen.
 4. RaumbuchZur Beschreibung der geforderten baulichen Qualitätwurde mit Unterstützung eines Projektsteuerers für denarchitektonischen Teil bzw. die technische Gebäude-ausrüstung ein Raumbuch in Matrixform für die unter-schiedlichen Raumtypen erarbeitet, dass die jeweilswichtigsten Ausbaumerkmale in baulicher und tech-nischer Hinsicht als Mindeststandards festlegt. Auchdies wieder unter der Maßgabe, nur diejenigenMerkmale schriftlich zu fixieren, die sich nichtbereits aus gesetzlichen Bestimmungen erge-ben und somit für den Investor eine möglichstbreite Palette an Ausführungsvarianten zueröffnen.
 5. FM – LeistungUm die spätere Übernahme derwährend der Planungs- und Bau-phase erarbeiteten digitalen und numerischen Daten zu ermög-lichen, wurde ein durchgängigeinzuhaltendes Datenformat
 festgelegt, in dem die Daten mit schlüsselfertiger Über-gabe ohne Schnittstellenverluste für den späteren FacilityManager zur Verfügung stehen. Des weiteren erfolgtenAngaben zur geforderten Leistungserbringung im kauf-männischen, infrastrukurellen und technischen Bereich.
 SchlussbemerkungZum gegenwärtigen Zeitpunkt befinden wir uns in derUmsetzungsphase des Bauvorhabens und können ausdem baubegleitenden Controlling heraus konstatieren,dass das gewählte und in der oben angegebenen Rang-folge gestaltete funktionale Ausschreibungsverfahrenim Rahmen des PPP-Modells nicht nur die gewünschteKreativität des Investors in der Entwurfsphase, son-dern auch eine hinreichend präzise Beschreibung dergewünschten baulichen Qualität ermöglicht hat. Nicht vergessen werden darf jedoch, dass mit Vertrags-schluss erst ein Teilziel des Projektes erreicht ist, und
 dass jeder noch so partnerschaftliche Vertrag einerkompetenten und permanenten fachlichen Begleitungbedarf, die die Einhaltung der vorgegebenen Projekt-
 ziele bis zur schlüsselfertigen Übergabe bzw. bis zumErwerb des Objekts durch die Stadt Frankfurt am Mainsicherstellt.
 Jutta BukotasLeiterin Investitionscontrolling,Stadtkämmerei
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Wesentlich ist, dass mehr als in “konventionellen“Projekten je nach Projektphase ein partnerschaft-licher Dialog der Protagonisten den Verlauf undsomit auch den Erfolg eines Projektes positiv prägen.
 Das dritte “P“
 20 Die Projektsteuerung des Bildungszentrums Ostenderfolgte in klar gegliederten Phasen. Der Fokus auf dieoperative Ebene der Projektrealisierung weist insbeson-dere auf die erreichte Qualität partnerschaftlicher Ko-operation und die höheren Ansprüche an die Ergebnisseder frühen Projektphasen .
 Phase 1 – PPP-Eignung und -WegbereitungIn der Startphase ist die Frage zu beantworten, ob daszu startende Projekt vom Projektvolumen und den Rand-bedingungen her überhaupt ppp-fähig ist.
 Offen und klar müssen Nutzen und Zwänge des PPP-Verfahrens aufgezeigt werden. Wichtig ist, im Vorfeldbei den politischen Gremien, Nutzern und den betroffenen
 Alexander Scheidler (re.)
 Geschäftsführer
 Drees & Sommer Frankfurt am Main
 Juan CarlosKlug (li.)Projektleiter
 Ämtern die Akzeptanz für das Verfahren zu schaffen, dawährend des Ablaufs des Vergabeverfahrens nur einemeingeschränkten Personenkreis Angebotsinhalte und Ent-scheidungsfindung transparent gemacht werden können(Vertraulichkeitsgebot) und dies zu Ablehnung des Ver-fahrens führen kann.
 Phase 2 – GrundlagenermittlungIn Phase 2 ist eine substantiierte Grundlagener-mittlung gemeinsam mit dem Nutzer sowie den Geneh-migungsbehörden durchzuführen. Frühzeitige Nutzer-identifikation mit Planung und später übergebenem Ge-bäude minimiert teure, den Bauablauf störende Ände-rungswünsche.
 Die ermittelten Grundlagen wurden in die funk-tionalen und bautechnischen Qualitätsanfor-derungen für die Ausschreibung übersetzt.
 Phase 3 – Ausschreibung des PPP-ProjektsEin breiteres Bieterfeld für den Auftrag ist zu
 erwarten, wenn die Bieter bereits imVorfeld erkennen können, dass ein füralle Beteiligten faires und attraktivesVerfahren angestrebt wird. Dieswurde hier durch präzise Definitionder erwarteten Qualität und desangemessenen Umfangs geforderterAngebotsinhalte signalisiert, fernerdurch die strikte Begrenzung auf nuracht Teilnehmer (und damit verbun-dene höhere Realisierungschancen)
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Phase 7 – ProjektabwicklungMit Unterzeichnung des Vertrags ändern sich diePositionen im Beziehungsgeflecht des Verfahrens. DerAuftraggeber wird Mieter bzw. Nutzer, der Auftrag-nehmer wird Bauherr/Vermieter, ggf. auch Betreiberdes Gebäudes. Hiermit beginnt das Planungs- und Bau-controlling (PBC), jedoch nicht als klassische Projekt-steuerung, da traditionelle Steuerungsmaßnahmen auf-grund veränderter Vertragsverhältnisse nicht greifen:ein PPP-Vertrag ist kein Bauvertrag. Das LeistungsbildProjektsteuerung wird entsprechend neu definiert.
 Der Auftragnehmer schuldet die Vermietung einerschlüsselfertigen Immobilie. D&S prüft für den Auftrag-geber auf Einhaltung der vertraglich vereinbartenQualitäten und koordiniert in dieser komplexen Projekt-struktur baubegleitend die Schnittstellen zwischen Auf-tragnehmer und Auftraggeber sowie den Nutzern mitetwaigen Ergänzungswünschen. Weil der Auftragnehmernur den vertraglich fixierten Übergabetermin schuldet(keine Zwischentermine), wird statt einer klassischenTerminsteuerung, im Interesse der Vertragspartner,eine ablauforientierte Terminkoordination durchgeführt.
 Phase 8 – Abnahme / Übergabe an den NutzerDie Terminkoordination mündet in einem partnerschaft-lich gestalteten Abnahmemanagement, das zur termin-gerechten Übergabe des Gebäudes an den Nutzer führt.
 Phase 9 – Nutzung und BetriebPhase 10 – Rückkauf des GebäudesDiese Phasen stellen das normale Mieter-/Vermieter-Verhältnis, vom 1. Jahr (Betriebsoptimierung) bis zumRückkauf dar.
 FazitPPP ist mehr als ein abzuwickelndes Vertragskonstruktzur Vorfinanzierung und Realisierung öffentlicher Pro-jekte. Es bedeutet das gemeinsame Eingehen einerlangjährigen Beziehung.
 Wesentlich hierbei ist, dass mehr als in ”konven-tionellen” Projekten je nach Projektphase ein partner-schaftlicher Dialog der Protagonisten den Verlauf undsomit auch den Erfolg eines Projektes positiv prägen.
 als Ausgleich für die ppp-typisch höheren Aufwendungendes Bieters für die Angebotserstellung realisiert. BeiErstellung der Leistungsbeschreibung wurden die Quali-tätsanforderungen derart formuliert, dass die notwen-dige Qualität gewährleistet, jedoch planerischer undkalkulatorischer Spielraum für kreative Lösungsansätzeder Bieter geboten wurde. Für eine erhöhte Kalku-lationssicherheit der Bieter wurden vorhandene Risikenvon vornherein klar dargestellt und der Aufbau einesVertrauensverhältnisses initiiert; somit konnten dieBieter ansonsten notwendige ”Angstpuffer” reduzieren.
 Phase 4 – Prüfung und Bewertung der AngeboteDie Prüfung der Angebote umfasste Genehmigungs-fähigkeit, Architektur und Bautechnik und legte beson-deres Gewicht auf die Funktionalität und Kosten desGebäudes sowie die ppp-adäquate Erfüllung der Auf-gabe. In den Prüfprozess wurden schon frühzeitigEntscheidungsträger und Genehmigungsbehörden ein-gebunden. Eine inadäquate Umsetzung des PPP-Charak-ters der Aufgabe, etwa bei der Risikoallokation, derFinanzierung oder der Optimierung des Lifecycles führtein mehreren Fällen wegen Nichterfüllung der Mindest-bedingungen zum Ausschluss von Angeboten.
 Phase 5 – Angebotsoptimierung/VertragsgestaltungNach Auswahl der Finalisten wurden in technischen undkaufmännischen Klärungsgesprächen die Angebote erör-tert und optimiert. In diesen ersten Gesprächen zwi-schen Auftraggeber und Bieter wird über offene, fairgeführte Verhandlungen der Grundstein für ein gutesMiteinander gelegt.
 In dem Vertrag sollten neben dem Bausoll eben-falls Abwicklungsabläufe vereinbart werden, um für dieRealisierungs- und Nutzungsphase Streitpotential zuminimieren.
 Phase 6 – EntwurfsoptimierungNach Veröffentlichung der Entscheidung werden dieVorbereitungen erforderlicher Nutzeraktivitäten begon-nen. Für die beginnende Entwurfsoptimierung müssen,vor Vertragsschluss, gemeinsam mit dem AuftragnehmerZeitraum und Umfang kostenneutral möglicher Entwurfs-anpassungen definiert werden.
 Formulierung der Anforderungen der Ausschreibung 10 Wochen
 Angebotserarbeitung der Anbieter 16 Wochen
 Verhandlung mit den Finalisten 10 Wochen
 Vorprüfung 5 Wochen
 Angebots-überarbeitung 6 Wochen
 jck
 Gründliche, aber zügige Ausschreibung
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Aus der Notwendigkeit der ganzheitlichenBetrachtung eines PPP-Projektes ergibt sich der neue Handlungsrahmen des Baupartners einer Bietergemeinschaft im PPP-Projekt:
 Von der Bau- zur PPP -
 22 Das Bildungszentrum Ostend wird derzeit von einerInvestoren- und Errichtergemeinschaft aus der Müller-Alt-vatter Bauunternehmung GmbH & Co. KG aus Stuttgart,der Südleasing GmbH aus Mannheim und JSK Interna-tional Architekten und Ingenieure aus Frankfurt am Maingemeinsam mit der Stadtkämmerei und dem Schulamtder Stadt Frankfurt am Main realisiert.
 Doch vor der Realisierung eines solchen Public-Private-Partnership – Projektes wie dem Bildungs-zentrum Ostend gilt es zunächst, ein attraktives Angebotfür die langfristige Nutzung einer Immobilie zu unter-breiten, die nach den speziellen Bedürfnissen sowohlder ausschreibenden Stelle als auch der zukünftigenNutzer entworfen wird. Hierfür sind innerhalb derBietergemeinschaft die zuweilen unterschiedlichen – Anforderungen aus den Ausschreibungsunterlagen– mit den durch eigene Betrachtungen ermittelten
 Nutzeranforderungen– sowie den Anforderungen eines langfristig kosten-
 günstigen Gebäudebetriebsgegeneinander abzuwägen und in einen „gewinnenden“Entwurf umzusetzen. Dabei muss die Wettbewerbs-planung, neben der Erfüllung von architektonischenAnsprüchen, immer auch die Grundlage für ein gesamt-kostenoptimiertes Immobilienangebot sein. Ein solchesAngebot muss dann eine optimale Balance zwischenNutzen, Herstell- und Betriebskosten der baulichenLösung beinhalten.
 Aus dieser Notwendigkeit der ganzheitlichen Be-trachtung eines PPP-Projektes, sowohl im Wettbewerbals auch bei der baulichen Umsetzung, ergibt sich derneue Handlungsrahmen des Baupartners einer Bieter-gemeinschaft im PPP-Projekt. Sein Verantwortungs-und Einflussbereich wird sich nun von der Begleitung derWettbewerbsplanung über die schlüsselfertige Bau-ausführung bis hin zur Bauunterhaltsverpflichtungerstrecken.
 Dr.-Ing. Markus Koch Leiter InvestorenprojekteMüller-AltvatterBauunternehmung GmbH & Co. KG
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Aufgabeer erstreckt sich von der Begleitung derWettbewerbsplanung über die schlüsselfertigeBauausführung bis hin zur Bauunterhalts-verpflichtung.
 Zur Erfüllung dieses Verantwortungsbereiches wird derBaupartner im Wettbewerb um ein PPP-Projekt folgendeübergeordnete Teilaufgaben wahrnehmen:1. Analyse der gegebenen Anforderungen –
 Ausschreibung, Nutzer und Betrieb2. Kommunikation von Vorgaben für die Objekt-
 und Wettbewerbsplanung3. Bewertung und Steuerung der Objekt- und
 Wettbewerbsplanung4. Preisermittlung für die Bauleistungen und
 die Angebotsdarstellung
 Die Müller-Altvatter Bauunternehmung übernimmt mitdiesem Zyklus aus Analyse, Vorgabe, Bewertung undSteuerung als Baupartner und Konsortialführer daserforderliche Projektmanagement in der Bietergemein-schaft während der Angebotsbearbeitung. Ihr Handlungs-rahmen wächst somit von der Bau– zur PPP-Aufgabe.
 Aus der Zielsetzung eines PPP-Projektes ergibtsich für die Bietergemeinschaft die zwingende Not-wendigkeit einer eingehenden Anforderungsanalyse alsersten Schritt der Angebotsbearbeitung. Denn dieProjektanforderungen werden vornehmlich über sogenannte „Outputfaktoren“ – also über das geforderteErgebnis – beschrieben.
 Darüber hinaus dienen Raumprogramme und diffe-renziert beschriebene Standards als Planungsgerüstund ermöglichen eine Vergleichbarkeit der einzelnenAngebote.
 Damit wird ein maximaler Gestaltungsspielraum fürdie Angebotsbearbeitung gewährt. Die Bieter können soihre spezifischen Kompetenzen in größtmöglichemUmfang einbringen, um ein im Hinblick auf die Bau- undBetriebskosten optimiertes Gebäude zu planen.
 AnforderungsanalyseMit der Anforderungsanalyse gilt es, diesen Gestaltungs-spielraum zu erfassen und vor dem Hintergrund derWettbewerbsstrategie der Bietergemeinschaft so abzu-grenzen, dass daraus geeignete Vorgaben für die Wett-bewerbsplanung definiert werden können. Die Vorgabenselbst umfassen dann eine ausgewogene Berücksichti-gung der baulichen Anforderungen zur Erreichung opti-maler Bau- und Betriebskosten.
 Die darauf basierende Ausarbeitung der Wettbe-werbsplanung muss dann in geeigneter Weise durch denBaupartner bewertet und gesteuert werden. Dadurchsoll primär die Erreichung der selbst gesetzten Pla-nungsziele gewährleistet werden. Darüber hinaus wirdhierdurch auch die in der Wettbewerbsphase des PPP-Projekts nur unzureichend mögliche Abstimmung mitden Nutzern kompensiert und somit eine Art „Bauherren-funktion“ wahrgenommen.
 PreisermittlungDie Preisermittlung für die Ausführung dieser selbstdefinierten Bauleistungen umfasst drei Kostenbestand-teile, die nacheinander und unter Berücksichtigung ihresZusammenwirkens erfasst werden müssen:1. Kosten für die schlüsselfertige
 Bauausführung2. Kosten für die Bauherrenfunktion und das
 Projektmanagement3. Bewertung der PPP-typischen
 Risikobereiche
 Dabei liegt sowohl die Chance als auch die Gefahr derPreisermittlung darin, dass auf Grundlage einer eigenenPlanung und Leistungsdefinition ein Preis auszubalancie-ren ist, bei dem die notwendige Erfüllung von zwingen-den Ausschreibungsanforderungen, die gefundenen Opti-mierungsansätze als auch die projektbezogene Risiko-einschätzung und die allgemeine Wettbewerbssituationangemessen berücksichtigt sind.
 Ziel der Planungssteuerung und Preisfindung desBaupartners muss letztendlich die Ausarbeitung undDarstellung eines Angebotes aus Bau-, Betriebs- undFinanzierungsleistungen sein, das im Hinblick auf dasjeweilige Projekt eine optimale Erfüllung der ausge-schriebenen Anforderungen innerhalb des gewährtenGestaltungsspielraumes bietet.
 So führte dann auch beim Bildungszentrum Ostenddie gelungene Balance des Angebotes, welches einenstark auf die Anforderungen der Nutzer ausgerichtetenEntwurf mit günstigen Herstell- und Betriebskostenverbindet, zum Wettbewerbserfolg der Bietergemein-schaft um die Müller-Altvatter Bauunternehmung GmbH& Co. KG.
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Der Architekt muß Selbstverständnis, Rolle, Arbeits-prozessqualitäten und Kompetenzen im Planungs-ablauf in Abhängigkeit von der Aufgabenstellung beijedem PPP-Wettbewerbsverfahren neu definieren.
 PPP: Chancen für Archi
 24 Aufweitung der AufgabeDie Bearbeitung von PPP-Wettbewerben bedeutet gegen-über einem konventionellen Realisierungswettbewerb aufder Architektenseite einen erheblich erweiterten undbedeutenderen Aufgabenbereich.
 Die Aufgabe für den Architekten als Teil der Bieter-gemeinschaft liegt darin, das Ergebnis des eigenen Lö-sungsvorschlags so mitzuentwickeln und zu generieren,dass dieser die Forderungen und Ziele des Auslobersunter ganzheitlich betrachteten Gesichtspunkten ein-schließlich der Rangfolge der Zuschlagskriterien amBesten erfüllt: und zwar sowohl bezüglich der Einhaltungdes Bau- und Raumprogramms, der Funktionalität, derGestaltung, der Ausstattungsstandards und der betrieb-lichen Anlagen als auch insbesondere der Investitions-,Unterhaltungs-, Betreiber- und Finanzierungskosten überdie vertraglich vereinbarte Laufzeit.
 Der seitens des Architekten zur Abgabe eines PPP-Angebotes geforderte Leistungsumfang umfasst letzt-endlich eine baugenehmigungsfähige Entwurfsplanungeinschließlich der Koordination und Integration allererforderlichen Fachplanungen wie Tragwerksplanung,TGA-Planung, Bauphysik; der Berücksichtigung/ Einar-beitung der Erkenntnisse aus Boden- und Gründungsgut-achten etc., sowie alle wesentlichen konstruktiven,gestaltungs- und bauunterhaltungsrelevanten Leitdetail-standards für die Ausführung.
 Die vorbeschriebenen Leistungen sind Grundlage zurverlässlichen Kostenkalkulation sowohl für die Inves-titions- und Unterhaltungskosten als auch die gesamtenBetreiber- und Finanzierungskosten.
 Da im Regelfall nicht alle Zielvorstellungen des Aus-lobers mit dem ersten Entwurfsansatz erreicht werden,bedingt die erfolgreiche Bearbeitung eines PPP-Wettbe-werbs einen sich über den gesamten Zeitraum der Ent-wurfs- und Angebotsbearbeitung erstreckenden Optimie-rungsprozeß zwischen allen Mitgliedern der Bieter-gemeinschaft.
 An diesem Prozeß hat der Architekt, insbesondere,wenn er bei entsprechender Kompetenz und Professiona-lität als Generalplaner tätig ist, erhebliche Anteile undVerantwortung – schließlich muß er die jeweiligen Opti-mierungsanforderungen zu einem erfolgreichen Entwurf
 zusammenführen, der im Falle eines Wettbewerbserfolgsauch unverändert umgesetzt und realisiert werden kön-nen muss.
 Rollendefinition des ArchitektenEntsprechend der Wettbewerbsaufgabe und den Anfor-derungen des Auslobers sowie der Zusammensetzungund der Kompetenzen des eigenen Bieterkonsortiumsmuß der Architekt seine Rolle und Einbindung in dasGesamtprojekt in jedem einzelnen PPP-Verfahren neuanalysieren und bestimmen; ist er mehr als Planer undBerater tätig oder erbringt er seine Leistungen sogarverantwortlich innerhalb eines Konsortiums mit Bau-unternehmer, Betreiber und Finanzier / Investor.
 Vertrauensverhältnis des Auslobers mit den Bietern als Grundlage für den beiderseitigenWettbewerbserfolgDer Erfolg hinsichtlich der Erreichung der von dem Auf-traggeber gesteckten Ziele hängt zunächst einmal voneiner sorgfältig vorbereiteten Ausschreibung mit klar for-mulierten Aufgabenstellungen, Planungszielen und ver-traglichen Regelungen für die Angebotsinhalte ab.
 Während der Bearbeitung des PPP-Wettbewerbesist dann das Rückfrageverfahren das einzige rechtlichzugelassene Kommunikationsmittel zwischen Ausloberund Bieter. Für einen reibungslosen organisatorischenAblauf und für die Erreichung der vom Auftraggebergesetzten Ziele kommt es daher in dem vorbeschriebenenVerfahren – kein Kolloquium, alle Rückfragen können vonden Bietern nur schriftlich eingereicht werden, alle Rück-fragen und Antworten des Auslobers werden allen Bieternzugängig gemacht – auf eine ausgesprochen gute undverlässliche Zusammenarbeit des Auslobers und denBietern an. Voraussetzung dafür ist auf der Bieterseiteein absolutes und uneingeschränktes Vertrauen in dieAuftraggeberseite und auf der Auftraggeberseite dieunbedingte Seriosität bei der Beantwortung aller Rück-fragen und Neutralität gegenüber allen Bietern.
 Wirtschaftliches RisikoGrundsätzlich sind Wettbewerbe aller Art für denArchitekten eine wirtschaftlich riskante Angelegenheit.
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tekten
 lichen Betrachtung und Bearbeitung der Wettbewerbs-aufgabe und konsequenter Beachtung aller vom Auslobervorgegebenen Wettbewerbsziele und Entscheidungs-kriterien bis hin zur Mitwirkung bei der realistischenEinschätzung der Marktfähigkeit des eigenen PPP-Angebotes steigt die Chance des Architekten / General-planers und damit auch die aller anderen Mitglieder derBietergemeinschaft auf den Wettbewerbserfolg.
 Joachim Lepper Architekt JSK International Architekten und Ingenieure GmbH
 Bereits konventionelle Realisierungswettbewerbe sindfür Architekten meistens mit großen Kraftanstrengungenund hohen Kosten verbunden. Dabei ist das Risiko bei ein-geladenen Wettbewerben deutlich kleiner als bei offenenWettbewerben.
 Der Bearbeitungsaufwand eines PPP-Wettbewerbesund das damit verbundene Kostenrisiko sind aufgrund derdem Verfahren geschuldeten Leistungen für den Archi-tekten – trotz der relativ überschaubaren Konkurrenz –grundsätzlich erheblich größer als bei konventionellenRealisierungswettbewerben.
 Öffentlichkeit des VerfahrensDie Präsentation der ganzheitlich besten Entwürfe erfolg-te aufgrund der verfahrensrechtlichen Bestimmungen aufder Ausloberseite lediglich vor den städtischen Gremienund referierte das Maß der Erfüllung der in der Aus-schreibung definierten Zuschlagskriterien.
 Außer dem realisierten Lösungsvorschlag wurdenalle anderen im Verhandlungsverfahren angebotenen Ent-würfe weder veröffentlicht noch den am Verfahren betei-ligten Bietern zugängig gemacht.
 Fazit: Disziplin als ChanceJe besser das Anforderungsprofil und die Ziele des Aus-lobers mit dem von einer Bietergemeinschaft unter ganz-heitlichen Gesichtspunkten einschließlich der Berücksich-tigung der Marktfähigkeit erarbeiteten Lösungsvorschlagerfüllt werden können, umso höher sind die Chancen aufeinen Wettbewerbserfolg.
 Für die Bewältigung des mit einem PPP-Verfahrenverbundenen, äußerst breit gefächerten Leistungsspek-trums und -umfangs sowie der erforderlichen Koordinationder Fachplaner und Mitglieder der Bietergemeinschaftzur Erarbeitung der die Vorgaben und Ziele des Auslobersoptimal erfüllenden ”besten Lösung” übernimmt derArchitekt als Generalplaner eine der Schlüsselrollen fürden Wettbewerbserfolg und zwar im engen Zusammen-wirken mit den Mitgliedern seiner Bietergemeinschaft.Nur mit größter nachhaltiger Disziplin bei der ganzheit-
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Die Stadt Frankfurt am Main dankt ihren Partnern:
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