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PSPC - Public Sector Project Consultants GmbH
Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten




Agenda

Alternative Beschaffungsmodelle im Uberblick

= PPP-Finanzierungsstrukturen aus der Praxis: Stadt Hannover

= PPP-Projekt Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
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Offentlich Private Partnerschaften (OPP)

=OPP als Programm-Begriff
— Wirtschaftlichere Realisierung von Projekten durch

Lebenszyklusansatz

— Optimieren von Planen, Bauen, Betreiben,

Finanzieren und Verwerten

— Partnerschaftliche, auf Dauer angelegte

Zusammenarbeit

= Ziel von OPP-Projekten:
Gesamtkostenoptimierung durch Lebenszyklusansatz:

Kosteneinsparungen bei den Bau- und Betriebs-
kosten bei Einhaltung vorher definierter Qualitaten

PN

Verwerten Bauen
Betreiben / Finanzieren
Unterhalten

N

Einsparungen durch optimierte Planungs- und Bauzeiten bei hoher Kosten- und Terminsicherheit
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Beschaffungsmodelle im Uberblick

Planun Bau ) Bauzwischen- Instand- End- Verwertun
9 finanzierung 4y haltung Betrieb Jf finanzierung ‘ 9
Eigenrealisierung In der Literatur existieren
verschiedene Definitionen

Alternative Beschaffungsmodelle von Beschaffungsmodellen.

v Die Ausgestaltung hangt im
GU-Modell wesentlichen von der
Leistungsubertragung,
TU-Modell Finanzierungs- und
Vertragsstruktur ab.

OPP 4-Phasen

Je nach Projektumfang

OPP 5-Phasen kdnnen unterschiedliche
Effizienzvorteile generiert
OPP 6-Phasen werden.

OPP 7-Phasen

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
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OPP-Vertrags- und Finanzierungsmodelle im Uberblick

Eigenrealisierung

Alternatives Beschaffungsmodelle

Vertragsmodell
Erwerber- . Miet- Contracting- Konzessions-  Gesellschafts-
Inhabermodell Leasingmodell
modell modell modell modell modell

Finanzierungsmodelle

Kommunaldarlehen /

. . . Projektfinanzierung Einredefreie Forfaitierung
Eigenfinanzierung

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
Web-Session, 24.09.2025




Agenda

= Alternative Beschaffungsmodelle im Uberblick

PPP-Finanzierungsstrukturen aus der Praxis: Stadt Hannover

= PPP-Projekt Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
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Weitere PPP-Finanzierungsstrukturen aus der Praxis

= Wahrend der Planungs- und Bauphase werden keinerlei 5% Finanzierungs-
Abschlagszahlungen an den Privaten geleistet. miete mit

= Nach Fertigstellung und Abnahme werden die anfanglichen Minderungsrecht
Investitionskosten (Planungs- und Baukosten sowie Kosten der Auftrag-
Bauzwischenfinanzierung) uber die Projektlaufzeit (Zins- und Tilgung) geber .
gestundet (Finanzierungsmiete). E'_”Le‘:f'

= Die Zahlungen beziehen sich nur auf den investiven Tell Veggf%tdg:
(InveStitionSkOSten). Projekt- Finanzierung

= Der Auftraggeber verpflichtet sich, 95% des gestundeten Werklohns in vertrag
Raten einredefrei zu tilgen. Die Finanzierung erfolgt Uber eine Dauer von
20 Jahren. (ohne Minderungsrechte)

= Zur Risikoabsicherung des AG wird ein geeignetes Sicherheitenkonzept 95% Finanzierungs-
mit Burgschaften entwickelt. miete ohne

= Die restlichen 5% werden einredebehaftet Uber einen Zeitraum von 5 Minderungsrecht
Jahren finanziert. (mit Minderungsrechten)

= Hintergrund der Implementierung eines einredebehafteten Teils sind die Forderungsverkauf | v v

(Forfaitierung)

begrenzten Eingriffsrechte bei einer reinen Absicherung uber Burgschaften
im Fall von Schlecht- oder Garnichtleistung wahrend der Auftragnehmer
Instandhaltungsphase.

= Die Minderungsrechte im einredebehafteten Teil werden mit entsprechend
hdheren Zinsaufschlagen erkauft, aus diesem Grund erstreckt sich dieser
Finanzierungsteil lediglich Uber die Gewahrleistungsphase der KG 400.

Auszahlung Kredit

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
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Agenda

= Alternative Beschaffungsmodelle im Uberblick

= PPP-Finanzierungsstrukturen aus der Praxis: Stadt Hannover

PPP-Projekt Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
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Foto: Visualisierung Architekten plan2.
Abgerufen: https://www.immobilienfonds-news.de/hochtief-ppp-grossauftrag-fuer-erweiterung- 8
justizzentrum-frankfurt/#prettyPhoto/0/
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Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
Rahmenparameter

Kon rad-Adenauer-Strafle

b Hammelsgasse

© Hessisches Justizministerium

Foto: Google-Maps Visualisierung (LBIH)
Abgerufen: https://www.kulturexpress.info/2024/02/06/finanzierung-des-justizzentrum-in-
frankfurt-am-main-geklaert/
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Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
Eckpunkte OPP-Projekt

= Bestand (Ersatz durch Neubauten):

= Gebaude C (Konrad-Adenauer-Str. 20): Staatsanwaltschaft mit Asservatenstelle, Sicherheitssitzungssaal,
Haftrichterbereich des Amtsgerichts

= Gebaude Z (Heiligkreuzgasse 15, schon langer leerstehend)
= Neubauten: C
= Gebaude C: rund 16 Tm? NUF (Verdopplung Bestandsflache 7.356 Tm?)
= Gebaude Z: rund 3.150 m? NUF
= Nutzer:
= Staatsanwaltschaft
= (Generalstaatsanwaltschaft
= Oberlandesgericht
= Landgericht
= Kosten fur Bau und Betrieb beider Gebaude bewegen sich im mittleren dreistelligen Mio.-Bereich

= Technische Gebaudeausrustung bzw. Nachhaltigkeitsstandards:
= |nstallation von PV-Anlagen auf nutzbaren Dachflachen
= Versorgung uber Fernwarme, Einspeisung uber Heiz- und Kuhldeckung

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
Web-Session, 24.09.2025
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Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
Impressionen
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© archlab/Plan

Foto: Visualisierung Architekten plan2.
Abgerufen: https://www.skylineatlas.de/grossprojekt-justizzentrum-frankfurt/
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Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
Zeitschiene

= 24.12.2020 Vorinformation

= Februar 2021 EU-Bekanntmachung

= April 2021 Eingang Teilnahmeantrage

= Juli 2021 Auswahl 3 Teilnehmer / Bieter

= Marz 2022  Vorlage des ersten Angebotes (Reduktion des Bieterkreises auf 2 Bieter)
= Mehrere Verhandlungs- und Vertragsrunden bis zum finalen Angebot

= 30.11.2023 Zuschlag auf Bestbieter

= Vertragsunterzeichnung 12/2023
= Abriss Gebaude C Anfang 2024

= Fertigstellung Mitte 2027

Knapp 3,5 Jahre von der Zuschlagserteilung
(Lph. 2 bzw. 3) bis zur Fertigstellung

Quelle: Veroffentlichung TED / Presse

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
Web-Session, 24.09.2025 12




Justizzentrum Konstablerwache Frankfurt am Main
Vertrag

= Grundstuck bleibt im Eigentum des Landes Hessen. Das Land hat ein Wahlrecht, ob eine langfristige

Finanzierung durch den AN (mit Absicherung durch Einredeverzicht des Landes) bereitgestellt wird oder
ob eine Eigenfinanzierung durch das Land erfolgt.

» Leistungsumfang Auftragnehmer:

Planung Kosten 50 %

. . Miethéhe und
Abriss Bestandsgebaude e
Neubau Qualitat: Planerische Qualitatund 50 %
Finanzierung Funktionalitat

P . «  Stadtebauliche, architektonische
Langfrlstlge Vermletur_]g Gestaltung und Qualitat der
Betrieb (30 Jahre ab Ubernahme) baulichen Anlagen
*  Funktionalitat

Technik und Gebaudebetrieb

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
Web-Session, 24.09.2025 Quelle: Verdffentlichung TED https://ted.europa.eu/de/notice/-/detail/53951-2024
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PPP-Projekte im Land Hessen
Vertragliche Eckpunkte Finanzierung

= Das Land Hessen hat in den vergangenen PPP-Projekten verschiedene Vertrags- und
Finanzierungsstrukturen umgesetzt:

= Mietmodell: Eigentum an Grundstuck und zu errichtender Immobilie liegt beim Auftragnehmer. Die
Bauzwischenfinanzierung erfolgt durch den Auftragnehmer. Die langfristige Finanzierung erfolgt
durch den Auftragnehmer im Wege einer Projektfinanzierung (Refinanzierung uber Mietzahlungen
des Landes).

= Pachtmodell: Das Grundstuck im Rahmen eines vertraglichen Nutzungsrechtes bereitgestellt. Das
Eigentum bleibt durchgehend beim Land.
Die Bauzwischenfinanzierung erfolgt durch den Auftragnehmer. Die langfristige Finanzierung kann
uber eine Projektfinanzierung oder eine Forfaitierung mit Einredeverzicht erfolgen (Refinanzierung
uber Mietzahlungen des Landes).

= |n der Vergangenheit wurden auch Projekte mit einem Wahlrecht zum Abschluss einer langfristigen
Finanzierung fur den AG realisiert (Zinsrisiko verbleibt beim Auftraggeber).

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
Web-Session, 24.09.2025 14




PSPC Public Sector Project Consultants GmbH

Dr. Corinna Hilbig
Fon: +49 178 7221130
corinna.hilbig@psp-consult.de

Biiro Berlin Biiro NRW

Brandenburgische Stralle 27 LindenstralRe 14

10707 Berlin 0674 Koln

Fon: +49303151990 Fon: +49 221 92428-177,-178
Fax: +49 30 315199 77 Fax: +49 221 92428-179

info@psp-consult.de
www.psp-consult.de



Quellenubersicht
Justizzentrum FfM

= https://Ibih.hessen.de/presse/ein-zentraler-baustein-fuer-die-weiterentwicklung-des-
justizzentrums-an-der-konstablerwache

= https://www.immobilienfonds-news.de/hochtief-ppp-grossauftrag-fuer-erweiterung-
justizzentrum-frankfurt/#prettyPhoto/0/

= https://www.kulturexpress.info/2024/02/06/finanzierung-des-justizzentrum-in-frankfurt-am-

main-geklaert/
= https://www.skylineatlas.de/grossprojekt-justizzentrum-frankfurt/
= https://ted.europa.eu/de/notice/-/detail/627056-2020
= https://ted.europa.eu/de/notice/-/detail/53951-2024
= https://ted.europa.eu/de/notice/-/detail/84240-2021

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
Web-Session, 24.09.2025
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Projektablaufphasen bei Alternativen Beschaffungsmodellen

Bedarfsfeststellung, Finanzierbarkeit
und Malnahmenwirtschaftlichkeit

Bedarfsplanung/
Raumprogramm

Vorlaufige
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Vorlaufige Entscheidung,
Voraussetzung fur Beginn der
Ausschreibung

Vorbereitung + Durchfuhrung
Vergabeverfahren

Planungswettbewerb und
|dentifizierung von
Optimierungspotenzialen

Abschliel3ender Wirtschaftlichkeits-
nachweis + Vertragsunterzeichnung

Endgultige Entscheidung Uber
Zuschlagserteilung und
Vertragsunterzeichnung

Planungs- und Bauphase +
Projektcontrolling

- - - - -

Errichtung Gebaude und
Qualitatssicherung bis zur
Abnahme

Finanzierungsmodelle bei PPP-Projekten
Web-Session, 24.09.2025
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Kostenbeeinflussbarkeit im Lebenszyklus

Grad der
Beeinfluss-
barkeit
der Kosten

Kostenbeeinflussung

[ ]
[ ]
[ ]
]
[ ]
n
[ ]
]
[ ]
n
[ ]
[ ]
]
[
[
[ ]
]
3

Kostenanfall

Planung

Betrieb/Nutzung
Erstellung

>
Nutzungsdauer der Immobilie
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