»,Das ist rundum ein . Sorglos-Paket”

Gregor Stickler, Rechtsanwalt und Partner bei Schramm Ohler Rechtsanwilte, und
Baudirektor Wolfgang Lengauer iiber Private Public Partnership (PPP) beim

NON: Wie kann man dieses
Lebenszyklus-Modell beschrei-
ben? Was sind die Eckpunkte
der Losung fiir den FH-Zubau?
Gregor Stickler: Alle Leistun-
gen fiir das neue FH-Gebidude
kommen aus einer Hand: Der
Vertragspartner, der tiber ein
offentliches Vergabeverfahren
ausgewahlt wurde, baut nicht
nur, sondern er finanziert das
Gebidude auch und er sorgt
fiir die gesamte Vertragsdauer
von 25 Jahren dafiir, dass das
Gebdude in einem ordentli-
chen Zustand gehalten wird.

Was sind die Vorteile eines sol-
chen Modells?

Gregor Stickler: Aus Sicht der
offentlichen Hand ist das ein

L2Rundum-Sorglos-Paket”: Ers-
tens weifl man von Anfang
an, wie hoch die Kosten des
Gebdudes sind - und hier
sprechen wir nicht nur von
den Errichtungskosten, son-
dern von allen Kosten tiber
die gesamte Dauer von 25
Jahren.

Zweitens hat der Auftragge-
ber neben der Fixpreisgaran-
tie auch eine Termingarantie.

Drittens gibt es in diesem
Projekt tiber 25 Jahre bei je-
dem Problem immer einen
eindeutigen Verantwortlichen
- niemand kann sich auf eine
andere Firma ausreden.

Und viertens kann sich die
FH damit auf ihr Kerngeschéft
konzentrieren, sie muss sich

im Alltag nicht mit Wartungs-
und Instandhaltungsthemen
herumschlagen.

Wie erfolgt die Finanzierung?
Stickler: Das lauft denkbar
einfach: Die Stadt zahlt dem
Auftragnehmer die Kosten der
Errichtung tiber 25 Jahre mit
gleichbleibendem Entgelt.

Was bringt es den Beteiligten?
Stickler: Wie gesagt, fiir Stadt
und FH bedeutet es in erster
Linie Sicherheit und Entlas-
tung. Vielleicht noch ein As-
pekt: In dem Modell liegen
Bau und Betrieb des Gebéu-
des in einer Hand. Damit hat
der Auftragnehmer nichts da-
von, ,billig" zu bauen, weil er

Fachhochschulbau und die Herausforderungen auf dem Weg dorthin.

spiiter selbst fiir die Instand-
haltung zu sorgen hat. Das si-
chert nicht nur die Qualitét
des Gebdudes, sondern dient
auch der Nachhaltigkeit. Ap-
ropos Nachhaltigkeit: Es ist
auch vorgesehen, dass der
Auftragnehmer fiir Energieef-
fizienz des Gebdudes zustdn-
dig ist. Er garantiert die maxi-
malen Verbrdauche hinsicht-
lich Warme, Kélte ufid Strom.
Die Vorteile liegen daher in
einem klugen Anreizsystem,
sowohl was die Errichtung als
auch den Betrieb betrifft.
Wolfgang Lengauer: Fiir die
Stadt resultieren vorab be-
kannte, eindeutig definierte
Kosten fiir die Finanzierung,
die Errichtung und den Be-

trieb beziehungsweise die
Verfiigbarhaltung tiber einen
ebenso definierten Zeitraum.
Auferdem hat die Stadt iiber
den definierten Zeitraum kei-
nerlei Verantwortlichkeiten
fiir Instandhaltung, Wartung,
Servicierung oder auch Ener-
giekosten — also auch keiner-
lei Aufwendungen.

Was erspart sich die Stadt?
Lengauer: Die Ersparnis fiir
die Stadt liegt in der Vergabe
vieler Leistungen aus einer
Hand an nur einen Partner -
dadurch hat dieser mannig-
faltige Moglichkeiten im Zu-
sammenspiel von Finanzie-
rung, Errichtung und Betrieb.

Wo lagen die Herausforderun-
gen, eine derartige Ausschrei-
bung umzusetzen?

Stickler: Wichtig ist es, gute
und klare Leistungsbeschrei-
bungen und Vertrige zu er-
stellen. Dabei wurde die Stadt
von einem Team aus Spezia-
listen in den Bereichen Bau-
planung, Projektsteuerung,
Wirtschaft, Facility Manage-
ment und Recht beraten.
Dann bestand die Aufgabe si-
cherlich auch darin, im Ver-
gabeverfahren kompetente
Bieter zu finden, die bereit

Wolfgang Lengauer ist Baudireki-

order der Stadt.  Fofo: Vorlaufer
sind, gute Preise zu machen.
Das war - vor allem vor dem
Hintergrund der guten Bau-
konjunktur - eine ziemliche
Herausforderung, die Zeit ge-
kostet hat. Was sicherlich ge-
holfen hat, war, dass derartige
Modelle mittlerweile tiblich
geworden sind. 15 Jahre vor-
her, beim ersten Bauabschnitt
der FH, waren wir absolute Pi-
oniere. Heute ist im Markt
viel Routine vorhanden.

Bei welchen dffentlichen Bau-
projekten sind solche Modelle
besonders von Vorteil?
Stickler: Ich sag mal so: Das
Projekt sollte schon ein gewis-
ses Volumen haben und nicht
durch aufiergewohnliche
Komplexitat oder besondere
Risikosituationen gekenn-
zeichnet sein.

Gregor Stickler, Rechts-
anwalt und Partner bei
Schramm Ohler
Rechtsanwalte.
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Wie gestaltete sich fiir die
Stadt die Abwicklung einer sol-
chen Ausschreibung?
Lengauer: Die Abwicklung des
Vergabeverfahrens ist natur-
gemaf sehr komplex und oh-
ne Expertise nicht moglich.
Es miissen ja nicht blof Bau-
leistungen ausgeschrieben
werden, sondern alle Belange
des PPP-Modells exakt und
eindeutig in Worte gefasst
und verhandelt werden. Des
Weiteren sind nicht nur Ver-
gaberechtsexperten erforder-
lich, sondern auch eine hohe
Kompetenz in der Projektsteu-
erung.

Ist ein solches Modell auch fiir
weitere dffentliche Bauten in
St. Polten eine Option?
Lengauer: Ein mafigeblicher
Faktor, der fiir ein PPP-Modell

spricht, ist zum einen eine ge-
wisse Kostendimension und
zum anderen auch eine ge-
wisse Komplexitdt im Bau-
werk und der Haustechnik.

Wie ist die FH abgesichert iiber
die nédchsten 25 Jahre?
Stickler: Die Stadt ist in der
angenehmen Rolle, Figentii-
merin des Gebdudes zu sein.
FH und Stadt sind dartiber hi-
naus durch vertragliche Qua-
litatssicherungssysteme und
durch Sanktionsmechanis-
men abgesichert.

Was passiert nach 25 Jahren?
Stickler: Nach 25 Jahren hat
der Auftragnehmer das Ge-
biude in einem mangelfreien
Zustand wieder in die Verant-
wortung der Stadt bezie-
hungsweise FH zu {ibergeben.





