PPP fur Hochschulgebaude

Public Private Partnership als Alternative im Bau und Betrieb von Hochschul-
gebauden

Wichtige Vorraussetzungen fur Spitzenforschung und hohe Bildungsstandards sind
adaquate Raumbedingungen und gute Ausstattungen. Dem steht der erhebliche Bau-
und Sanierungsstau gegeniber, unter dem die deutschen Hochschulen und Universi-
taten immer gravierender leiden und der den Bildungsstandort Deutschland bedroht.
PPP (Public Private Partnership) ist eine wirtschaftliche Alternativen fiir den Bau und
Betrieb von Hochschulgebauden.

Bei der Finanzierung von Bau- und SanierungsmafRnahmen stehen die Hochschulen in Folge
der Foderalismusreform und der Abschaffung des Hochschulbauférderungsgesetzes vor
veranderten Rahmenbedingungen. Nur wenn weitere Finanzierungsquellen gefunden wer-
den und alle vorhandenen Ressourcen effizient eingesetzt werden, kann den hohen Anforde-
rungen an die Qualitdt der Ausbildung und Forschung entsprochen werden. Herkémmliche
Vorgehensweisen und Finanzierungsformen bei Bau und Betrieb der Hochschulgebaude
stofRen hier offensichtlich an ihre Grenzen.

PPP erdffnet den Hochschulen eine Alternative im Immobilienmanagement
Ausgangspunkt fur eine Verbesserung des Immobilienmanagements bietet die konsequente
Verfolgung des Lebenszyklusgedankens in der gesamten Wertschopfungskette. Durch frih-
zeitige Optimierungen zwischen Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb und Verwertung von
Gebauden koénnen die Lebenszykluskosten gesenkt werden. Diese Vorteile des lebenszyk-
lusorientierten Managements lassen sich u. a. mit einer Projektrealisierung als Public Private
Partnership verwirklichen.

Mit PPP Ubernehmen private Unternehmen Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb und ggf. die
Verwertung einer Immobilie Gber einen langen Vertragszeitraum von zumeist 20 bis 30 Jah-
ren. Die einzelnen Wertschopfungsstufen werden in einer Hand gebiindelt und kénnen so
optimiert werden. Vorteile gegentiber der konventionellen Realisierung resultieren insbeson-
dere aus der Berlicksichtigung des Lebenszyklusansatz, einer ergebnisorientierten Leis-
tungsbeschreibungen, einer leistungsorientierten Vergutung, einer optimierten Risikovertei-
lung zwischen den privaten und 6ffentlichen Partnern sowie aus der Nutzung von Marktme-
chanismen zur ldentifikation wirtschaftlicher Losungen.

Auch auf Bundesebene wird generell das Ziel verfolgt, PPP als alternative, effektive Beschaf-
fungsvariante zu etablieren. Durch die Verabschiedung des OPP-Beschleunigungsgesetzes
wurden beispielsweise die Voraussetzungen geschaffen, die Umsetzung von PPP-Projekten
zu vereinfachen, wovon Projekte im Hochschulbau profitieren kénnen.

In Deutschland existieren noch keine Erfahrungen mit realisierten PPP-Projekten im Hoch-
schulbau. Daher wurden im abgeschlossenen Forschungsprojekt “Lebenszyklusorientiertes
Liegenschaftsmanagement offentlicher Liegenschaften am Beispiel von Hochschulen und
Wissenschaftseinrichtungen* (LEMA) (vgl. Alfen/Fischer/Schwanck et. al., 2008) anhand von
Modellprojekten die Spezifika einer PPP-Realisierung betrachtet.

Die Untersuchung der Modellprojekte im Forschungsprojekt LEMA hat ergeben, dass ein
grol3es Potenzial besteht, mit einer PPP-Projektrealisierung erfolgreich eine lebenszyklusori-



entierte Beschaffungsvariante fir Hochschulen umzusetzen und Kosteneinsparungen im
Vergleich zur konventionellen Projektrealisierung zu erreichen. In der Praxis bestehen der-
zeit aber noch Hurden, die die Umsetzung von PPP-Projekten in den bisherigen Verwal-
tungsstrukturen und —ablaufen erschweren kénnen (z. B. ein bestehender Kontrahierungs-
zwang der Hochschulen mit den Landesliegenschaftsgesellschaften oder eine fehlende lang-
fristige Finanzierungssicherheit fir derartige Projekte).

Betreiberleistungen bei PPP-Hochschulprojekten

Der Betrieb von Hochschulen erfordert besondere Anforderungen, um fur die Lehr- und For-
schungstétigkeiten die notwendigen Rahmenbedingungen zu schaffen. Im Rahmen von
PPP-Vertragen kommen verschiedene Betreiberleistungen in Frage, die an einen privaten
Partner Ubertragen werden kdnnten. Der Umfang der moglichen Ubertragbaren Leistungen
variiert dabei in Abhangigkeit von den gesetzlichen Bestimmungen oder politischen Zielvor-
gaben in den einzelnen Bundeslandern. Neben Wartung, Inspektion und Instandsetzung
eignen sich fur die Ubertragung auf ein privates Unternehmen im Rahmen eines PPP-
Vertrages beispielsweise Hausmeister- und Reinigungsservice, Objektverwaltung, Wach-
dienstleistungen, Catering, Pflege der Auf3enanlagen und IT-Leistungen. Auch die Bereitstel-
lung von Verbrauchsmedien (z. B. Strom, Wasser, Warme, Entsorgung etc.) eignet sich flr
die Ubertragung auf den privaten Vertragspartner. Bestehen hier jedoch z. B. ginstigere
hochschulinterne Rahmenvertrage oder produziert die Hochschule selber Warme, ist es
maglich, hier lediglich das Verbrauchsmengenrisiko auf den privaten Partner zu verlagern.
Generell eignen sich alle Betreiberleistungen fiir eine Ubertragung auf einen privaten Part-
ner, die nicht zu den Kernleistungen der Lehre und Forschung der Hochschule zéhlen. Be-
stehende Vertrage (z. B. Energieliefervertrage) und vertragliche Restriktionen (z. B. Kindi-
gungsfristen) kdnnen den Ubertragbaren Leistungsumfang weiter einschranken.

Potential fir Kosteneinsparungen durch PPP bestehen unter anderem dann, wenn die Hoch-
schulen sich entschlieRen, Verbrauchsmengen in den auf das private Unternehmen Ubertra-
genden Leistungsumfang zu integrieren. Die Verbrauchsmengen an Strom, Wasser etc. wéa-
ren dann durch den Privaten in seinem Angebot zu prognostizieren und vertraglich festzule-
gen. Wird mehr verbraucht als vorher prognostiziert, muss dafir der private Partner auf-
kommen. Der Preis wirde lber Preisindizes an die Marktentwicklung gekoppelt werden. Er-
hohte Verbrauchsmengen fir Forschungsaktivitaten kdnnen gesondert abgerechnet werden.
Ziel von PPP-Vertragen ist die moglichst umfangreiche Fixierungen der Leistungen und das
Vermeiden nachtraglicher Nutzerwiinsche. In einem Teilportfolio der Hochschule (z. B. bei
Verwaltungsgebéuden oder Parkhausern) ist die Leistungsfixierung einfacher moglich. Wer-
den z. B. durch Forschungsaktivitaten fur die Hochschulgebdude Nutzungsanderungen er-
wartet, so missen in den PPP-Vertragen Regelungen festgeschrieben werden, wie und zu
welchen Konditionen Anderungen im Vertragszeitraum realisiert und abgerechnet werden
kénnen. Haufige Nutzungsanderungen sind damit kein Hinderungsgrund fir eine PPP-
Projektrealisierung.

Bei einer moglichen PPP-Realisierungsvariante ist zu beachten, dass bei Gebaudesanierun-
gen oder Ersatzneubauten aktuelle Ressourcen bei der eigentlichen Bewirtschaftung des
Gebaudes (z. B. der Hausmeisterdienst) und bei Koordinierungsaufgaben (z. B. Beauftra-
gung von Wartungsarbeiten oder der gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen) an der Hoch-
schule frei werden, da diese auf den privaten Partner Ubertragen werden. Gleichzeitig wer-
den aber fur neue Projekte Ressourcen in der Verwaltung bendtigt, um die Ausschreibung
und Vergabe des PPP-Projektes durchzufiihren und die Qualitat der vertraglich vereinbarten



Leistungen des privaten Partners zu Uberprifen. Unterstiitzend mussen fir die Ausschrei-
bung und Vergabe in der Regel Beraterleistungen in Anspruch genommen werden.

Fur samtliche Ubertragenden Betreiberleistungen als Teil des PPP-Vertrages muss die Be-
zahlung der Leistungen garantiert sein. Die Sicherstellung der Finanzierung ist Vorrausset-
zung fur jede Projektrealisierung und damit auch Grundvorraussetzung fur eine PPP-
Beschaffungsvariante einschlief3lich der vertraglich festgelegten Betreiberleistungen.

Betreiberleistungen im PPP
Typische Leistungen, die in die Betreiberleistungen eines PPP-Projektes einbezogen wer-
den kénnen sind:

- Wartung,

- Inspektion,

- Instandsetzung,

- Strom,

- Warme,

- Wasser,

- Entsorgung,

- Hausmeisterservice,

- Reinigungsservice,

- Objektverwaltung,

- Wachdienstleistungen,

- Catering,

- Pflege Aul3enanlagen,

- IT-Leistungen.

Projekterfahrung mit PPP im Hochschulbau

AulRerhalb Deutschlands wurden bereits Hochschulgeb&dude als PPP-Modelle realisiert, die
sich in der Betriebsphase befinden. Diese Hochschulen belegen, dass eine erfolgreiche le-
benszyklusorientierte Projektrealisierung in Form der alternativen Beschaffungsvariante PPP
im Hochschulsektor moglich ist. Die Projekte zeigen, dass die Besonderheiten von Hoch-
schulimmobilien bei Bau und Betrieb offensichtlich kein Hindernis fur die Beteiligung Privater
darstellen. Die Tabelle 1 gibt einen Uberblick Uber internationale PPP-Projekte, die sich be-
reits im Betrieb befinden.



Land, Stadt |Projektname [Handlungs- |Ubertrage- |Ver- Projekt- |Inbetrieb-
umfang der |ner Leis- trags- [volumen [nahme
MalRnahme [tungs- laufzeit | [€] durch die
umfang [Jahre] Nutzer
Australien, Southbank kompletter Planung, 30 330 Mio. |ab 2005
Brisbane EPIcentre Campus mit |Bau, Betrieb, (Teilbereiche
(Education Neu-, Um- Finanzierung '(;‘;::;‘;2'
Pre_cmct Inter- bauten, Sa- Projekt noch
national) nierungen nicht fertig
gestellt)
Grol3- University of Neubau mit | Planung, 30 167 Mio. | 2003
britannien, Hertfordshire, | Sportanlage, | Bau, Betrieb,
Hatfield Havilland Studenten- | Finanzierung
Campus wohnheim,
Mensa
Grol3- The Royal Neubau Stu- | Planung, 30 30 Mio. |2001
britannien, Northern Col- |dentenwohn- | Bau, Betrieb,
Manchester |lege of Music | heim mit Finanzierung
(RNCM) Tiefgarage
Grol3- Wright Robin- | Campus- Planung, 25 170 Mio. |2007
britannien, son Sports neubau mit | Bau, Betrieb,
Manchester |College Man- | Sportein- Finanzierung
chester richtungen
Grol3- Joint Services | kompletter Planung, 30 285 Mio. | 2000
britannien, Command and | Campus- Bau, Betrieb,
Shrivenham | Staff College | neubau Finanzierung
(JSCSC)
Irland, Rin- National Mari- | kompletter Planung, 25 52 Mio. 2004
gaskiddy time College Campus- Bau, Betrieb,
neubau Finanzierung
Irland, Cork | Cork School of | Neubau Mu- | Planung, 25 210 Mio. |2007
Music (CSM) | sikhoch- Bau, Betrieb,
schule Finanzierung

Tabelle 1: Beispiele international realisierter lebenszyklusorientierter PPP-Hochschulprojekte
(i. A. Alfen/Fischer/Schwanck u. a, 2008, S. 113-120.)

Initiierte PPP-Projekte in Deutschland zeigen, dass auch hier ein generelles Interesse vor-
handen ist, Projekte in 6ffentlich-privaten Partnerschaften zu realisieren. Beispielsweise wird
in Thuringen an der Bauhaus-Universitat Weimar derzeit eine PPP-Projektrealisierung fur das
Projekt ,Sanierung und Neubau CoudraystrafRe” durch die Hochschulleitung intensiv verfolgt.
Weitere Hochschulen in verschiedenen Bundeslandern arbeiten ebenfalls an der Konkretisie-
rung ihrer Projekte im Rahmen von PPP (vgl. Tabelle 2).




Bundes- Projektname | Handlungs- | Gbertra- Ver- Projekt- | geplante
land, Stadt umfang der | gener Leis- | trags- | volu- Inbetrieb-
Malnahme | tungs- lauf- men nahme
umfang zeit [€]
[Jah-
rej
Hamburg Neu- bzw. 2 Erweite- (Planung), noch 20 Mio. | noch un-
Umbau Bio- rungen zum | Bau, Be- unbe- bekannt
zentrum Klein- | Bestands- trieb, Finan- | kannt
Flottbek, Uni- | gebaude zZierung
versitat Ham-
burg
Hamburg “Hafen City kompletter (Planung), 25 37 Mio. | 2011
Universitat” neuer Cam- | Bau, Be-
pus trieb, Finan-
zierung
Schleswig- | Erweiterungs- | Neubau Planung, 27 25 Mio. | 2010/2011
Holstein, bau der Uni- eines Insti- | Bau, Be-
Flensburg versitat Flens- | tuts- trieb, Finan-
burg gebaudes zierung
Nordrhein- Seminarraum- | Neubau Planung, noch 66 Mio. | noch un-
Westfalen, zentrum West, | Seminar- Bau, Be- unbe- bekannt
Bochum Ruhr- raum- trieb, Finan- | kannt
Universitat gebaude zierung
Bochum
Thiringen, Sanierung und | Sanierung, | Planung, noch noch noch un-
Weimar Neubau Neu-, Um- Bau, Be- unbe- | unbe- bekannt
Coudraystra- | bau Insti- trieb, Finan- | kannt | kannt
3e, Bauhaus- | tutsgeb&ude | zierung
Universitat (Teil-
Weimar portfolio)

Tabelle 2: Beispiele in Vorbereitung befindlicher deutscher PPP-Hochschulprojekte

Abbildung: Fur das Modellprojekt "Sanierung und Neubau Coudraystral3e" hat die Bauhaus-
Universitat Weimar einen PPP-Eignungstest erstellt und verfolgt eine PPP-
Projektrealisierung intensiv weiter




Fazit

Mit einer PPP-Projektrealisierung besteht auch im Hochschulbau ein grol3es Potential, er-
folgreich eine lebenszyklusorientierte Beschaffungsvariante umzusetzen und Kosteneinspa-
rungen im Vergleich zur konventionellen Projektrealisierung zu erreichen. Die Projektrealisie-
rung durch PPP sollte daher fiir den deutschen Bildungssektor als neue mdgliche Beschaf-
fungsvariante gré3ere Beachtung finden.
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