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Mehr als eine
grosse Investition

Die offentliche Hand und die Privatwirtschaft spannen erstmals in einem
Schweizer Bauprojekt nach dem Modell Public Private Partnership zusammen. Die
Halg Facility Management AG wurde als Partner fiir den Betrieb und die Gebdude-
technik bereits von Beginn an mit eingebunden. Sie wird das neue Verwaltungs-
gebdude im Kanton Bern nach Fertigstellung bewirtschaften. Text Paolo DAvino

B Seit die Hélg Facility Management AG
(hfm) am ersten Public Private Partnership
(PPP) des Kanton Berns als baubegleiten-
der FM-Berater und spéterer Betreiber tatig
ist, stehen der Geschaftsfiihrer Daniel
Zbinden und der verantwortliche Projekt-
leiter Markus Haldimann vermehrt im
Fokus der Offentlichkeit. «Neu am PPP ist,
dass der Kanton das Gebédude von einem
privaten Partner in einem Gesamtleis-
tungspaket erbauen und vorerst fiir 25 Jah-
re betreiben ldsst», sagt Zbinden und fligt
an, dass hfm als Partner fiir Betrieb und
Gebédudetechnik wiéhrend der ganzen
Planungs- und Bauphase in die Entschei-
dungs- und Vergabeprozesse eingebunden
ist. So wird in Burgdorf auf dem Geldnde
des ehemaligen Zeughauses auf einer
Fldche von rund 17000 m? ein moderner
Gebaudekomplex (Neumatt) im April 2012
bezugsbereit sein, der ein kantonales
Verwaltungszentrum mit rund 400 Arbeits-
pléatzen, einen Werkhof und ein Regional-
gefangnis fiir 110 Insassen umfasst.

Neues Modell in der Schweiz

«Wesentliches Erfolgskriterium ist der Part-
nerschaftsgedanke, der auf einer angemes-
senen Risikoverteilung beruht. Dabei tiber-
nimmt jeder Partner die Risiken, die er am
besten beherrschen kann.» So erklart Zbin-
den, wieso sich der Kanton Bern fiir ein
PPP-Modell entschieden hat. Der Kanton
habe nach einem attraktiven Realisierungs-
konzept gesucht, mit dem sich Investitions-
und Betriebskosten sowie die Qualitat der
Bau- und betrieblichen Dienstleistungen
wirkungsvoll steuern lassen. «Auch wenn
dasVertragswerk iiber 3000 Seiten umfasst,
ist das PPP-Modell einfach zu erkldren»,
sagt Zbinden. In Burgdorf ibernehme die
eigens dafiir gegriindete Zeughaus PPP AG
die Planung, den Bau, die Finanzierung
und den Betrieb des Gebdudekomplexes.
Zur Refinanzierung der Investitionssumme
fiir den Bau von rund 150 Millionen Fran-
ken und fiir den Betriebsaufwand wird das

Unternehmen mit einem jdhrlichen
Nutzungsentgelt {iber die Laufzeit von
25 Jahren entschadigt. «Eigentiimer des
Verwaltungszentrums bleibt in diesem
PPP-Modell der Kanton», sagt Zbinden
und ergédnzt, dass die hfm nicht nur als
Partner die Planungs- und Bauphase be-
gleitete, sondern nach Fertigstellung des
«Neumatt» auch den Betrieb tibernehmen
wird. «Gemeinsam mit den zwei beauf-
tragten Bauunternehmen bildeten wir ein
sehr gutes Team, wo Erfahrungen ausge-
tauscht wurden und kritische Auseinan-
dersetzungen mit in die Entscheidungen

einflossen», dussert sich Markus Haldi-
mann zur Zusammenarbeit. Diese Kon-
stellation sei Grundlage dafiir, dass am run-
den Tisch von Beginn an Investitionen und
spatere Unterhaltskosten des Gebéaudes in
einer Lebenszyklusbetrachtung in der Kal-
kulation mitberticksichtigt worden seien.

Lebenszyklusansatz

«Wir haben es auf dem Areal mit 16 unter-
schiedlichen Nutzern zu tun.Von der Poli-
zei, dem Tiefbauamt bis zur Staatsanwalt-
schaft sind verschiedene kantonale Amter
vertreten und jeder dieser Nutzer hat ande-




re Bediirfnisse und Wiinsche», sagt Markus
Haldimann. In der Planungsphase ging es
bei der Auswahl der Materialien oder der
Gebaudetechniksysteme vor allem darum,
darauf zu achten, dass der Fokus bei den
Entscheidungen auf dem Lebenszyklusan-
satzliegt. «Soergabsichmanchmaldie Situa-
tion, dass sich das Team fiir ein in der Inves-
tition teureres Angebot entschied, weil es
im Unterhalt giinstiger sein wird», erklart
Haldimann die Entscheidungsprozesse. Der
langfristige und integrierte Denkansatz ist
fiir ihn der Schliissel zum Erfolg. «Nur wenn
Bauherr, Bauunternehmen, Architekten,
Ingenieure und das Facility Management
gemeinsam an einem Tisch entscheiden,
kann der Lebenszyklusansatz konsequent
umgesetzt und somit Synergien wirklich ge-
nutzt werden.»

Summe aller Detailfragen

Die Nutzung der Synergien sei fiir den
Kanton ein weiterer Grund gewesen, sich
fir ein solches Realisierungskonzept zu
entscheiden, ist Zbinden iiberzeugt. In der
Vorbereitungsphase hitten Abklarungen
ergeben, dass der Bau und der Betrieb in
den ersten 25 Jahren dem Kanton dadurch
rund 8 Prozent glinstiger zu stehen kom-
me. «Diesbestatigen auch Erfahrungswerte
von dhnlichen Projekten in Deutschland»,
sagt Zbinden. Die Zusammenarbeit von 6f-
fentlicher Hand und Privaten sei dort wei-
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ter vorangeschritten als in der Schweiz und
vor allem in den Bereichen des &ffentlichen
Verkehrs oder von Schulhdusern umge-
setzt worden. Es sei die Summe aller De-
tailfragen, und es sind viele, betont Haldi-
mann, die das Projekt fiir die Involvierten
zu einem attraktiven und kostengiinstige-
ren Modell machen. «Es geht beispiels-
weise um Fragen, wie durch eine optimale
Tiirpositionierung die Raumausnutzung
erhoht werden kann, welche Fenster am
besten dem Minergie-P-Eco-Standard ent-
sprechen, welche Kaltemaschine diehochs-
te Qualitét bietet bis hin zu der Frage tiber
die Anzahl und die optimale Grosse eines
Putzraumes», sagt Haldimann und macht
ein Rechenbeispiel, um die Bedeutung sei-
ner Aussage zu veranschaulichen. «Jede In-
vestitionsentscheidung mit einem Einfluss
auf die Betriebskosten mussten wir mit
dem Faktor 6000 gewichten.» Bei 230 Ar-
beitstagen pro Jahr und bei einer Abwei-
chung von nur 100 Franken kénnen iiber
die Nutzungsdauer von 25 Jahren 600 000
Franken eingespart werden. Haldimann
betont nochmals, dass die frithe Einbin-
dung des Facility Managements aus zwei
Griinden matchentscheidend gewesen sei.
«Zum einen konnten wir von hfm unsere
Erfahrung in Gebédudetechnik und Facility
Management einbringen. Zum anderen
wurden kostspielige und unterhaltsinten-
sive Materialien oder Systeme beim Aus-

Das kantonale Verwal-
tungszentrum in
Burgdorf mit rund
400 Arbeitsplatzen
wird im April 2012
bezugsbereit sein.
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wahlverfahren vermieden. So haben wir
als kiinftiger Betreiber auch die Sicherheit,
einen qualitativ hochwertigen Gebaude-
komplex bewirtschaften zu kénnen.»

PPP-Modelle haben Zukunft

Fiir Zbinden hat dieses Modell Pilotcharak-
ter und Signalwirkung zugleich. Er ist da-
von Uberzeugt, dass der Wettbewerb, die
Innovationskraft und letztendlich auch die
Effizienzvorteile so voll zum Tragen kom-
men. «Obwohl der Kanton Eigenttimer
bleibt, betrachten wir das Verwaltungszen-
trum in Burgdorf, als wére es unser eigenes,
zu dem wir Sorge tragen miissen», sagt
Zbinden. Die hfm werde vorerst {iber die
nachsten 25 Jahre die finanzielle Verantwor-
tung und das bauliche und technische
Risiko tibernehmen. Fiir Zbinden ist klar,
dass das Modell fiir alle Parteien gewinn-
bringend ist. Fiir den Kanton seien die
jahrlichen Betriebskosten tiber die Nut-
zungsdauer fix. «Da hfm bereits in der Pla-
nungsphase als Partner eingebunden wur-
de, tragen wir die Entscheidungen mit,
womit die betrieblichen Anforderungen
auch fiir hfm erfiillt sind.» Die Material-
und Systemauswahl erfolgte unter dem As-
pekt der damit verbundenen Betriebskos-
ten, auf kostspielige bauliche Investitionen
wurde verzichtet, der maximale Energiever-
brauch sei ebenfalls vertraglich geregelt und
ein detailliertes Reporting gewdhre jeder-
zeit die Transparenz. «Als Betreiber des
Gebaudes kann hfm zudem die Support-
leistungen wie Reinigung, Biiromaterial-
verwaltung, Postdienst, Verpflegung oder
die Nachlieferung von Ausstattungsgegen-
standen alles aus einer Hand anbieten», so
Zbinden und Haldimann. Und sie betonen
zum Schluss des Gespréchs, dass die Le-
benszyklusbetrachtung den Erfolg ausma-
chen wird. Beide werden gefragte Inter-
viewpartner bleiben, wenn das Modell mit
dem integrierten und langfristigen Denk-
ansatz in der Schweiz Schule machen wird.

Was ist PPP?

Aufgrund der vielen Anwendungs-
felder gibt es (noch) keine allgemein-
giiltige Definition von PPP. Es ist
kein geschlossener, streng wissen-
schaftlich definierbarer Begriff,
sondern umfasst eine Bandbreite von
Massnahmen zwischen staatlicher
und privater Aufgabenerfiillung.

PPP ist in diesem Sinne weniger
Instrument oder Methode, sondern
ein Ansatz, gepragt durch ein neues
Kosten- und Leistungsbewusstsein
der offentlichen Hand, die sich am
Lebenszyklus orientiert.

(Quelle: Jahresbericht 2010
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