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Langfristige Immobiliennutzung fiir Gemeinde Barleben zum Pauschalpreis

Moderne Schule dank Public Private Partnership

Public Private Partnership (PPP) macht
bei Stidten und Gemeinden, Bund und
Lindern zunehmend Schule. Kompe-
tente private Dienstleister legen mittler-
weile wirtschaftliche Konzepte vor, mit
denen sich Schulen und Sportstétten,
Rathduser, Stadthallen oder Verwaltungs-
gebédude schnell realisieren und langfris-
tig zuverlissig bewirtschaften lassen. Die
Praxis hat mittlerweile gezeigt, dass sich
auch kleinere Projekte mit Investitions-
kosten unter zehn Millionen Euro rech-
nen. Ein Beispiel: Die Gemeinde Barleben
in Sachsen-Anhalt lisst sich von der Gold-
beck Gruppe fiir rund 7,7 Millionen Euro
ein neues Schulgebdude planen, bauen
und finanzieren. Das Dienstleistungsun-
ternehmen zeichnet auch 20 Jahre lang
fiir die Unterhaltung und den Betrieb der
Sekundarschule verantwortlich. Es ist ei-
nes der ersten PPP-Projekte in dieser Re-
gion und firmiert als Pilotprojekt des Lan-
des Sachsen-Anhalt.

Barleben bei Magdeburg, unweit vom Auto-
bahnkreuz A2/A14 in der ,Metropolregion
Mitteldeutschland“ gelegen, gehort zu den
wirtschaftlich gut gestellten, aufstreben-
den Kommunen in Sachsen-Anhalt. Die
10.000-Einwohner-Gemeinde im Ohre-
kreis, zu der die drei Ortschaften Ebendorf,
Barleben und Meitzendorf zdhlen, soll
weiter wachsen. Kurze Verwaltungswege
und eine biirgernahe kommunale Arbeit,
gute Verkehrsanbindungen, ein Techno-
logiepark und ein Innovations- und Griin-
dungszentrum sorgen fiir den Zuzug von
Neubiirgern, insbesondere von jungen Fa-
milien, und die Ansiedlung von Unterneh-
men. Ein ,BegriilBungsgeld“ (500 Euro) fiir
jedes neugeborene Baby sowie ein gutes

Angebot an Kindergirten, -krippen und
-tagesstdtten fordern zusdtzlich das Ge-
meindewachstum. Zudem haben sich die
Stadtvdater um Biirgermeister Franz-Ul-
rich Keindorff die Ausweitung und Mo-
dernisierung des Schulstandortes Barle-
ben zum Ziel gesetzt: Langfristig soll rund
2.500 Schiilerinnen und Schiilern eine her-
vorragende Infrastruktur im Bildungsbe-
reich geboten werden. Bspw. wird der Ver-
ein ,ECOLE E.V.“ ein Verein zur Forderung
der franzosisch-deutschen Schulbildung,
ab dem Schuljahr 2005/06 die bilinguale
(mehrsprachige) Grundschule ,Pierre Tru-
deau“ und ab 2006/07 ein bilinguales Gym-
nasium gleichen Namens in freier Trager-
schaft im Ortsteil Barleben ansiedeln. Um

auch weiterhin in Zukunft eine hohe Qua-
litdt bei der Bereitstellung 6ffentlicher Im-
mobilien langfristig gewéhrleisten zu kon-
nen, hatte die Gemeinde Barleben bereits
frithzeitig das PPP-Modell als alternativen
Beschaffungsvorgang fiir die Sekundar-
schule ins Auge gefasst.

Stringentes Verhandlungsverfahren

Die Sekundarschule Barleben an der Feld-
stralBe beherbergt sechs Jahrgdnge mit der-
zeit rund 280 Schiilerinnen und Schiilern
bis zur zehnten Klasse. Urspriinglich war
die Sanierung und Erweiterung des be-
stehenden, stark modernisierungsbediirf-
tigen Schulgebidudes geplant, ein Archi-



tekturentwurf lag bereits vor. Nach einem
zweistufigen, europaweiten Vergabever-
fahren, an dem sich mehr als zehn Unter-
nehmen beteiligt haben, entschieden sich
die Gemeindeviter fiir die Beschaffungs-
variante Public Private Partnership (PPP).
Wihrend des Verhandlungsverfahrens be-
wiesen die kommunalen Entscheider er-
neut ihren Innovationswillen: Das Ver-
fahren wurde schnell, stringent und mit
dem notwendigen, aber geringst mogli-
chen Aufwand durchgefiihrt, so wurde bei-
spielsweise das in solchen Verhandlungen
tibliche Fragen- und Antwort-Prozedere
mit den Bietern unkompliziert tiber das
Internet abgewickelt.

Bei dem Vergabeverfahren der Gemeinde
Barleben legte das von Goldbeck gefiihrte
Team ein finanzwirtschaftliches, architek-
tonisches und technisches Gesamtkon-
zept mit alternativer Entwurfsplanung fiir
einen neuen, modernen Baukorper vor.
Der Entwurf stammt aus der Feder der
Braunschweiger Architekten Dohle und
Lohse, die ebenfalls umfangreiche Erfah-

rungen bei der Objektplanung von Schul-
projekten mitbringen. Bei der Angebots-
strategie setzte die Dienstleistungsgruppe
mit Stammsitz im ostwestfilischen Biele-
feld auf den Abriss des stark sanierungs-
bediirftigen Altbaus mit feuchten Kellern
und einen kompletten Neubau der Sekun-
darschule Barleben - entgegen der ange-
fragten Sanierung des Bestandes mit ein-
hergehender Erweiterung.

Dazu konnte die Goldbeck Gruppe bei der
Strukturierung des Projektes auf umfang-
reiche Erfahrungen zuriickgreifen. Das
Unternehmen zdhlt zu den ersten fiinf
Anbietern, die in Deutschland als private
Kooperationspartner von Kommunen an
der Realisierung von PPP-Projekten be-
teiligt sind: In Partnerschaft mit Stddten
und Gemeinden ist der Dienstleister in
der jlingsten Vergangenheit bereits an Ver-
gabeverfahren von Verwaltungsgebauden,
Schulen sowie Sport- und Veranstaltungs-
hallen beteiligt gewesen und hat zweimal
den Zuschlag erhalten. Zur Ausschreibung
der Gemeinde Barleben legte das Unter-

nehmen ein funktionales, nutzungsorien-
tiertes Gesamtkonzept vor, das die Pla-
nung und den Bau der neuen Schule zum
Pauschalfestpreis und die Bewirtschaftung
tiber 20 Jahre zum indexierten Pauschal-
preis inklusive aller Nebenkosten umfasst.

Bausysteme fiir effiziente Losungen

Der Neubau von Schulen bringt je nach
Schulangebot unterschiedliche Anforde-
rungen mit sich: Dienstleistungspartner
von Stddten und Gemeinden miissen iiber
Branchen-Know-how verfiigen, das neben
den baulich-technischen Auflagen im Be-
reich Schall- und Brandschutz auch die
Bediirfnisse von Kommunen, Verwaltung,
Lehrerkollegium, Eltern sowie Schiilerin-
nen und Schiilern beriicksichtigt. So er-
fordert die zunehmende Einfiihrung von
Ganztagsschulen andere Gebdudekon-
zepte als die konventionellen Halbtags-
schulen. Wahrend beim ersteren Modell
beispielsweise groflere Aufenthalts- und
Betreuungsrdume und Bereiche zur Er-



ledigung von Hausaufgaben gefragt sind,
stehen in den so genannten Jahrgangshau-
sern mit Halbtagsunterricht eher klassen-
ubergreifende Strukturen im Baukorper
und tibergreifende Funktionen wie Biblio-
theken oder Lehrerrdume im Vordergrund.
Die systematisierte Bauweise mit indus-
triell vorgefertigten Elementen bietet un-
abhédngig vom Schulangebot (Ganztag/
Halbtag) fiir alle schulischen Formen eine
wirtschaftliche, effiziente und qualitativ
hochwertige Realisierungsmoglichkeit. Die
Goldbeck Gruppe, ein bundesweit tétiges
Dienstleistungsunternehmen der Immo-
bilienbranche mit langjdhriger Erfahrung
im elementierten Bauen mit selbstentwi-
ckelten und langjdhrig erprobten Syste-
men, hat auch fiir den Schulbereich ein
spezielles, gut durchdachtes Bausystem
konzipiert. Dieses bietet durch die syste-
matisierte und damit schnelle Montage
der in eigenen Werken gefertigten Bauele-
mente extrem kurze und weitgehend wit-
terungsunabhédngige Bauzeiten. Einem
festgelegten Grundraster folgend, werden
klar strukturierte Gebdude mit funktiona-
len Rdumen und flexiblen Nutzungsmog-
lichkeiten geschaffen.

Der eigenstdndige und anspruchsvolle
Charakter einer offentlichen Immobilie
ist dank der variabel einsetzbaren Bau-
systeme gleichwohl sichergestellt: Indivi-
duellen Anforderungen beispielsweise bei
der Gestaltung der Fassade, der Eingangs-
situation oder von Sonderbereichen wie
Aula, Mensa oder Bibliothek wird selbst-
verstdndlich Rechnung getragen. Dartiber
hinaus biirgt die hohe Qualitdt der Bauele-
mente nicht nur fiir die Langelebigkeit der
Immobilien, die systematisierten Losun-
gen erfiillen den Schulbediirfnissen und
gesetzlichen Auflagen entsprechend auch
die erhohten Schallschutz- und Brand-
schutzanforderungen und bieten gleich-
zeitig eine angenehme Lehr- und Lernat-
mosphére.

Lebenszyklusanalyse mit Folgekosten

Goldbeck, unter dem Motto , Konzipieren,
Bauen und Betreuen“ auf Dienstleistun-
gen rund um die Immobilie — von der Ent-
wicklung iiber die Finanzierung bis zum
Gebdudemanagement — spezialisiert und
neben Neubauten auch im Bereich Um-
bauten und Sanierungen erfahren, reichte
zum Verhandlungsverfahren in Barleben
detaillierte Analysen zur langfristigen Wirt-
schaftlichkeit ein. Anhand dieser konnte

belegt werden, dass sich hohere Investi-
tionskosten fiir den Bau einer vollstédndig
neuen Immobilie bei Einbeziehung der
langfristigen Kosten fiir die Bewirtschaf-
tung und Erhaltung des Geb&udes rech-
nen. Die bei PPP-Modellen grundsétzlich
zugrunde liegende so genannte Lebens-
zyklusbetrachtung bezieht die Folge-
kosten durch das Gebdudemanagement
zwingend mit ein, die bei einem sanier-
ten Gebdude aufgrund von hohen Risiko-
zuschldgen in der Kalkulation in der Regel
wesentlich hoher liegen als bei einem mo-
dernen Neubau. Im Fall Barleben konnte
auf diese Weise nachgewiesen werden,
dass die ganzheitliche Neubaulosung fiir
die Gemeinde auf lange Sicht vorteilhaf-
ter ist.

Die Gemeinde Barleben erwies sich da-
her trotz bereits vorliegender Sanierungs-
plane als aufgeschlossen gegeniiber den
alternativen Entwiirfen. Nach dem Erst-
angebot im August 2005 und préiziseren
Folgeangeboten im Oktober und Novem-
ber 2005 erfolgten bereits im Dezember
2005 und Januar 2006 konkrete Verhand-
lungen iiber den PPP-Projektvertrag. Sehr
bald entschieden sich die Gemeindevéter
von Barleben fiir das Goldbeck-Angebot,
am 24. Februar 2006 erfolgte die offizielle
Vertragsunterzeichnung. Eine Besonder-
heit in der kommunalen Landschaft: Die
Entscheidung, mit einem privaten Inves-
tor zu kooperieren, fiel in diesem Fall nicht
aufgrund leerer Haushaltskassen, sondern
aus Griinden der langfristig sicheren Haus-
haltsplanung im Sinne eines ausbaufihi-
gen und modernen Bildungsstandortes
mit einer hohen Gebiudequalitit zu teil-
weise tiber Jahre fixierten und damit im
Voraus fest einplanbaren Kosten. Zudem
hat dieses PPP-Projekt im Rahmen des
Wirtschaftlichkeitsvergleiches zu einem
erheblichen Effizienzvorteil gefiihrt, der
von der beteiligten Beratungsgesellschaft
mit 22 Prozent beziffert wird. Beide As-
pekte zusammengenommen stellten eine
fiir die Gemeinde wirtschaftlich optimale
Losung dar.

Neubau und Betreibung zum Festpreis

Der Dienstleistungspartner tibernimmt fiir
die neue Schule sémtliche Aufgaben — vom
Konzipieren und Finanzieren iiber das Pla-
nen und Bauen bis hin zum Betreuen und
Betreiben. Das bis zum Jahr 2027 verein-
barte, indexierte Nutzungsentgelt fiir die
Gemeinde enthilt beispielsweise Instand-

haltungs-, Reinigungs- und Pflegekosten,
auch das Entgeld fiir die Anstellung eines
Hausmeisters ist Vertragsbestandteil. Als
Finanzierungslésung wurde fiir den Schul-
neubau eine Werklohnstundung mit Forde-
rungsverkauf und Einredeverzicht in Form
eines so genannten Forfaitierungsmodells
festgeschrieben — dhnlich dem PPP-Mo-
dell der Stadt Miinster, fiir die Goldbeck
drei Dreifeld-Sporthallen errichtet hat, die
das Unternehmen 30 Jahre lang betrei-
ben wird. Die Gemeinde Barleben gab als
kommunaler Partner fiir die Vertragslauf-
zeit von 20 Jahren eine Einredeverzichtser-
kldarung ab, um bei der Finanzierung risi-
kooptimierend kommunalkreditdhnliche
Konditionen zu erhalten.

Der Terminplan ist eng: Nach ersten Ar-
beiten im Frithjahr 2006 und der Grund-
steinlegung Ende Juni wird gemdlR dem
PPP-Vertrag vom Februar 2006 der erste
Bauabschnitt der Schule bis Ende 2006
fertig gestellt sein. Bis zum Sommer 2007
erfolgen dann der Abriss des alten Schul-
gebdudes und die Fertigstellung der Au-
RBenanlagen. Anschliefend wird die Gold-
beck Gebdudemanagement GmbH als
Betreiber fiir ein Bewirtschaftungsvolu-
men von rund 3,5 Millionen Euro zwei
Jahrzehnte lang Wartung, Inspektion, Sto-
rungsbeseitigung und Instandsetzung des
Gebdudes iibernehmen, inklusive Schon-
heitsreparaturen in festgelegten Interval-
len. Auch die Unterhalts- und Glasreini-
gung, der Winterdienst und die Pflege der
Auflenanlagen gehoren zum Gesamtpaket.

Fiir rund 7,7 Millionen Euro Investitions-
volumen entsteht damit derzeit auf ei-
nem Gemeindegrundstiick an der Feld-
strale die neue Sekundarschule Barleben
mit einer Bruttogrundfliche von rund
5.000 Quadratmetern. Das dreigeschos-
sige, rechteckige Gebdude mit Aula und
Mensa und 20 Klassenrdumen fiir Schiile-
rinnen und Schiiler bis zur zehnten Jahr-
gangsstufe hat dank seiner klaren Struk-
turierung und dem Einsatz der Werkstoffe
Glas, Aluminium und Beton einen moder-
nen Charakter.

Funktional geprigte Architektur

Das Erdgeschoss ist als Licht durchflute-
ter und transparenter Sockel ausgebildet,
auch die Treppenhiuser und die Aula sind
grol¥flichig verglast und mit einer Pfosten-
Riegel-Konstruktion versehen. Die Fassade
der beiden Obergeschosse, die riegelar-
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tig tiber dem Erdgeschoss zu schweben
scheinen, besteht an den Seiten und im
mittleren Bereich aus Kalksandsteinmau-
erwerk mit Warmeddmmverbundsystem.
Zur Siidseite hin wird zudem eine 32 Qua-
dratmeter grofle Photovoltaik-Versuchs-
anlage installiert. Grol3ziigig eingesetzte
Glasflichen im Frontbereich, die im obe-
ren Stockwerk durchgehend angelegt sind,
verleihen dem rechteckigen Gebdudekom-
plex eine filigrane Aulenansicht. Alle Fens-
ter erhalten einen aufllenliegenden Son-
nenschutz aus Aluminium-Lamellen. Eine
weitere Aufwertung des Erscheinungsbil-
des stellt die Auskragung der Dachdecken-
platten dar, die etwa 1,50 Meter weit iiber-
stehen. Den Abschluss bildet ein mit fiinf
Grad leicht geneigtes Satteldach mit Zink-
eindeckung und Stehpfalz.

Im AuBlen- wie im Innenbereich werden
hochwertige, langlebige und widerstands-
fahige Materialien eingesetzt, die unter
dem Gesichtspunkt der Lebenszykluskos-
ten ausgewdhlt wurden. Als architekto-
nischer Blickfang befindet sich {iber dem
mittig liegenden Haupteingang ein etwa
50 Quadratmeter grof3es Vordach aus ver-
zinkter Stahlkonstruktion, das innen als
optisch sichtbare Form im Deckenbereich
fortgefiihrt wird. Aula und Mensabereich
im Erdgeschoss sind durch einen sepa-
raten Eingangsbereich unabhingig vom
Schulbetrieb fiir aullerschulische Veran-
staltungen nutzbar. Ebenfalls ebenerdig
untergebracht sind Sanitdr- und Umbklei-
derdume sowie ein separates Sportlehrer-
zimmer mit eigenem Sanitédrbereich — bei-
des ist als eigenstdndige und unabhéingige
Einheit geplant und garantiert eine au-
tarke Nutzung fiir Sport- oder andere Ver-
anstaltungen.

Im Innenbereich steht eine hohe Funk-
tionalitdt im Vordergrund. Die einzelnen
Funktionsbereiche sind durch kurze Wege
verbunden. Die Innentiiren zu den Unter-
richtsrdumen erhalten wie die Tiiren zu
den Treppenhdusern ein 30 Zentimeter
breites Seitenteil aus Verbundsicherheits-
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glas, so dass ein direkter Sichtbezug zwi-
schen den Klassenrdumen und den Flur-
bereichen gegeben ist. Die Innenwédnde
sind vorwiegend als Stahlbetonfertigteil-
elemente geplant, samtliche Rdume in den
oberen Geschossen sind mit Trittschall-
ddmmung, die ebenerdigen mit Wérme-
dammung ausgestattet, so dass ein hoher
Schallschutz gewdhrleistet ist. Als Beson-
derheit wurde fiir die Schiilerinnen und
Schiiler im oberen Geschoss ein Raum mit
Podest und einer kleinen Sternwarte ein-
geplant.

Attraktiv gestaltete AuRenanlagen

Die beiden Terrassen vor dem Schulge-
bdude, jeweils eine fiir Lernende und Leh-
rende, stellen einen flieRenden Ubergang
zu den AuBBenanlagen dar, wobei die Leh-
rerterrasse einen hervorragenden Einblick
in den kiinftigen Pausenhof gestattet. Er
wird dort entstehen, wo sich derzeit noch
das zum Abriss freigegebene alte Schulge-
bdude befindet. Die Pausenbereiche wer-
den kiinftig abwechslungsreich gestaltet:
Die Hofe erhalten mit Betonrechteckpflas-
ter belegte Themenbereiche, die durch
Farb-, Format- und Materialwechsel un-
terschiedlich hervorgehoben werden.

Die Auenanlagen werden eine sinnvolle
Ergdnzung darstellen. Hier sind neben Bee-
ten mit Strduchern grofiziigige Rasenfla-
chen vorgesehen, die fiir Spiel, Sport und

Datenblatt:

Projektauftrag: Planung, Bau, Finanzierung, Bauunterhaltung und Betrieb einer Schule

in Barleben

Auftraggeber und Nutzer: Gemeinde Barleben, Sekundarschule Barleben
Beratung: VBD Beratungsgesellschaft fiir Behérden mbH, Berlin
Projektmanagement und -controlling: Sven Déhle, Celle
Auftragnehmer: GOLDBECK Gebaudemanagement GmbH, Bielefeld
Architektur: Dohle + Lohse Architekten GmbH, Braunschweig

Auftragserteilung: Februar 2006

Fertigstellung: 1. Bauabschnitt Dezember 2006, 2. Bauabschnitt Juni 2007

Nutzungsdauer: 20 Jahre (2007 — 2027)

Finanzierung: Werklohnstundung mit Forderungsverkauf und Einredeverzicht

(Forfaitierungsmodell)

Grundstiickseigentiimer: Gemeinde Barleben

Gebéaudeeigentiimer: Gemeinde Barleben

Investitionsvolumen: rund 7,7 Millionen Euro (brutto)

Bewirtschaftungskosten: rund 3,5 Millionen Euro (brutto)

Finanzierungspartner: Bremer Landesbank, Bremen

Bauausfiihrung: GOLDBECK Ost GmbH, Niederlassung Leipzig, Geschéftsstelle Madgeburg

Bauunterhaltung und Betreibung zum indexierten Festpreis (nachschiissig): Instandhaltung
von Gebaude und AuBenanlagen inklusive Wartung, Schénheitsreparaturen, Stérungsdienst,
Gebaudereinigung, Anlagenpflege, Winterdienst und Hausmeister

Freizeit genutzt werden konnen. Es sind
separate Flachen mit Spiel- und Sportge-
rdten sowie variable Aufenthaltsbereiche
unter freiem Himmel mit verschiedenen
Sitzmobeln vorgesehen. Kiinstlich ange-
legte Wasserflachen, Briicken und Stege
werden das duflere Erscheinungsbild auf
angenehme Weise prigen. Insgesamt ist in
die Planung der Aulenanlagen bereits eine
mogliche Erweiterung der Sekundarschule
Barleben einbezogen, so dass die Gemein-
devéter den Schulstandort wie vorgesehen
in naher Zukunft ausbauen konnen.

Richtungsweisendes kommunales Projekt

Wie das Miinsteraner Modell gilt auch das
PPP-Projekt Barleben wegen seiner einfa-
chen Handhabung unter Experten als rich-
tungsweisend, insbesondere fiir kleine und
mittlere Bau- und Sanierungsvorhaben im
kommunalen Bereich. Nicht umsonst hat
die PPP — Task Force des Landes Sachsen-
Anhalt das Projekt auf die Landesliste der
PPP-Pilotprojekte gesetzt. Es stellt ein mo-
dellhaftes, klar strukturiertes Verfahren
mit einfacher Vorgehensweise dar, das sich
bei Neubauvorhaben, Umbauten oder Sa-
nierungen in kleinen wie gréferen Stad-
ten und Gemeinden anwenden lésst — fiir
Schulen und Sportstitten genauso wie fiir
Stadthallen oder Verwaltungsgebdude. Auf
diese Weise wird PPP auch in Zukunft bei
der 6ffentlichen Hand Schule machen.




