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Mehr Tempo im Schulbau

Orientierung fur zukunftsfahige Investitionsentscheidungen
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Leitfrage

Wie lassen sich Schulbauten schneller, wirtschaftlich und langfristig tragfahig realisieren -
und welches Umsetzungsmodell passt zu den jeweiligen Rahmenbedingungen?
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Vorwort

>> Bildungsimmobilie neu denken — gemeinsam

Der Schulbau in Deutschland steht vor groflen Herausforde-
rungen. Ein erheblicher Teil der bestehenden Schulgebdude ist
sanierungsbediirftig, gleichzeitig steigen die Anforderungen
an moderne Lernumgebungen durch Ganztagsbetreuung,
Inklusion, Digitalisierung und Klimaschutz. Hinzu kommen
vielerorts begrenzte personelle und finanzielle Ressourcen der
offentlichen Hand sowie langwierige Planungs- und Geneh-
migungsprozesse. Der bestehende Investitionsstau ist daher
langst nicht mehr ausschlieflich eine Finanzierungsfrage,
sondern zunehmend auch eine Frage der verfiigbaren Umset-
zungskapazitdten.

Vor diesem Hintergrund riicken unterschiedliche Umset-
zungsmodelle stirker in den Fokus. Neben der klassischen
kommunalen Eigenentwicklung werden Investorenmodelle
sowie partnerschaftliche Umsetzungsformen zunehmend als
Moglichkeiten diskutiert, Bildungsinfrastruktur schneller und
effizienter bereitzustellen. Die 6ffentliche Debatte wird dabei
hdufig kontrovers gefiihrt und ist vielfach von pauschalen
Aussagen gepragt.

Die vorliegende Kurzstudie verfolgt deshalb bewusst einen
anderen Ansatz. Sie mochte weder fiir noch gegen ein
bestimmtes Modell argumentieren. Vielmehr soll sie kommu-
nalen Entscheidungstrdgern, oOffentlichen Auftraggebern
sowie weiteren Akteuren im Schulbau eine fachlich fundierte
Orientierung bieten, unter welchen Rahmenbedingungen
unterschiedliche Umsetzungsmodelle geeignet sein konnen
und welche Kriterien bei der Auswahl beriicksichtigt werden
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sollten. Im Mittelpunkt steht dabei die Frage, welches Modell
unter den jeweiligen Projekt- und Standortbedingungen den
groften wirtschaftlichen, organisatorischen und langfristigen
Mehrwert bietet.

Die Studie ist zugleich die erste Verdffentlichung der Initiative
Bildungsimmobilien, einer von der bulwiengesa GmbH initi-
ierten Plattform fiir den fachlichen Austausch zwischen Kom-
munen, Investoren, Projektentwicklern, Finanzierungsinsti-
tuten, Rechtsberatern und weiteren Marktakteuren. Ziel der
Initiative ist es, Bildungsimmobilien als eigenstdndiges
Marktsegment starker in den Fokus zu riicken, Markttranspa-
renz zu schaffen und gemeinsam Impulse fiir eine zukunfts-
fahige Bildungsinfrastruktur zu entwickeln.

Diese erste Kurzstudie konzentriert sich bewusst auf den
kommunalen Schulbau. Weitere Bildungssegmente — bei-
spielsweise Hochschulen, Kindertagesstdtten oder Campus-
entwicklungen — weisen teilweise abweichende rechtliche,
wirtschaftliche und organisatorische Rahmenbedingungen auf
und sollen im Rahmen zukiinftiger Vertffentlichungen der
Initiative vertieft betrachtet werden.

Wir danken allen Mitgliedern der Initiative Bildungsimmo-
bilien herzlich fiir ihre fachliche Mitwirkung sowie den offe-
nen und konstruktiven Austausch bei der Entstehung dieser
Studie.
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Mitglieder der Initiative Bildungsimmobilien

>> Partner entlang der gesamten Wertschopfungskette
Die Initiative Bildungsimmobilien vereint Akteure entlang der gesamten Wertschopfungskette von Bildungsimmobilien. Von
Finanzierung, Planung und Entwicklung iiber rechtliche Strukturierung bis hin zu langfristigem Investment und Bestandshalten

bringen die Mitglieder ihre jeweiligen Kompetenzen in die gemeinsame Arbeit ein.

Akteursradar der Initiative

RECHTLICH INVESTIEREN UND
FINANZIEREN ENTWICKELN PLANEN & STEUERN STRUKTURIEREN HALTEN
DKB HIH Projektentwicklung Drees und Sommer GSK Stockmann HemsG, LHI, Mondial, KanAm, KGAL, Art

Invest Real Estate, LBBW Immobilien

Gerade diese unterschiedlichen Perspektiven ermdglichen eine ganzheitliche Betrachtung von Bildungsimmobilien und férdern
den fachlichen Austausch zwischen 6ffentlicher Hand, Immobilienwirtschaft und Kapitalmarkt. Ziel der Initiative ist es, Markt-
transparenz zu erhohen, gemeinsame Losungsansdtze zu entwickeln und Bildungsimmobilien als eigenstdndiges Marktsegment
weiterzuentwickeln.

Bildungscampus und Betreiberimmobilien
Art-Invest Real Estate entwickelt und investiert in moderne Bildungsstandorte. Der

Schwerpunkt liegt auf der Verbindung von Immobilienkompetenz, Betreiberanforderun-

ART I NVE ST gen und zukunftsfahigen Lernumgebungen sowie der Entwicklung integrierter Bildungs-
—— REAL ESTATE — quartiere.

Finanzierung sozialer Infrastruktur

Die DKB bringt ihre Finanzierungskompetenz in der Sozialwirtschaft und Bildungsinfra-
struktur ein und unterstitzt Kommunen, freie Trager sowie Investoren bei der Realisie-
rung moderner Lernumgebungen, Standorterweiterungen und neuer Bildungsprojekte.
Mit langfristigen Finanzierungsldsungen und Uber 25 Jahren Erfahrung im Bereich partner-

Deutsche Kreditbank AG schaftlicher Umsetzungsmodelle tragt sie zur erfolgreichen Realisierung offentlicher Bil-
dungsinfrastruktur bei.

Planung, Steuerung und Umsetzung

D REES & Drees & Sommer verfiigt iiber umfassende Erfahrung in der Beratung, Planung und Pro-

5 D M M ER jektsteuerung komplexer Bildungsbauprojekte. Neben klassischen Neubauvorhaben ste-
hen insbesondere serielle Bauweisen, nachhaltige Planungskonzepte sowie effiziente

Umsetzungsstrategien fir Kommunen im Fokus.

Rechtliche Strukturierung

GSK Stockmann erganzt die Initiative um ihre Expertise im 6ffentlichen Vergaberecht,
Immobilienrecht sowie bei komplexen &ffentlich-privaten Projektstrukturen. Insbesondere
bei der rechtlichen Ausgestaltung innovativer Umsetzungsmodelle bringt das Unterneh-
men umfassende Erfahrung ein.

STOCKMANN
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Mitglieder der Initiative Bildungsimmobilien

HEMSO

HIH

KanAm
Grund Group

KGAL

REAL INVESTMENTS

LB=BW
Immobilien

LD

pit lischaft mbH

1 mondial

kapntalverwaltungs
gesellschaft

Langfristiger Bestandshalter

Hemso ist auf Sozialimmobilien spezialisiert und investiert langfristig in Bildungsimmobi-
lien, Gesundheitsimmobilien und weitere Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge.
Im Mittelpunkt stehen Entwicklung, Modernisierung und nachhaltige Bewirtschaftung
langfristig genutzter Immobilien.

Entwicklung und Umsetzung

Die HIH Projektentwicklung bringt ihre immobilienwirtschaftliche Entwicklungs- und
Umsetzungskompetenz in die Initiative ein. Neben der Entwicklung neuer Bildungsimmo-
bilien beschaftigt sie sich insbesondere mit der Umnutzung bestehender Immobilien
sowie der Integration privater Investitionen in kommunale Bildungsprojekte.

Institutionelles Investment

Die KanAm Grund Group bringt ihre Expertise als international tatiger Investmentmana-
ger in die Initiative ein. Schwerpunkte liegen auf der Strukturierung institutioneller Immo-
bilieninvestments sowie dem langfristigen Asset Management komplexer Immobilienport-
folios.

Institutionelle Kapitalanlage

Die KGAL erweitert die Initiative um ihre Kompetenz in den Bereichen Real Assets und
institutionelle Kapitalanlage. Bildungsimmobilien werden dabei als langfristig attraktive,
nachhaltige Investmentsegmente mit hoher gesellschaftlicher Relevanz betrachtet.

Entwicklung, Investment, Bestand

Als 100-prozentige Tochter der Landesbank Baden-Wurttemberg vereint LBBW Immobi-
lien umfassende Expertise in der Entwicklung, Realisierung und langfristigen Bewirtschaf-
tung von Bildungsimmobilien. Neben Development und Kommunalentwicklung zahlen
institutionelle Fondsstrukturen sowie Asset- und Property-Management zu den wesentli-
chen Kompetenzfeldern.

Strukturierung und Finanzierung

Die LHI verfugt Uber langjahrige Erfahrung in der Strukturierung und Finanzierung von In-
frastrukturimmobilien. Als verlasslicher Partner fir Kommunen eréffnet sie institutionel-
len Investoren den Zugang zu Bildungsimmobilien als nachhaltige und gesellschaftlich
wirksame Investmentklasse.

Spezialfonds-Kompetenzen fiir Bildungsimmobilien

Als unabhangige Kapitalverwaltungsgesellschaft fur offene Immobilien-Spezial-AlF verfligt
mondial Gber langjahrige Erfahrung im Management institutioneller Immobilieninvest-
ments. Mit dem Fokus auf nachhaltige Konzepte und soziale Infrastruktur starkt mondial
Bildungsimmobilien als zukunftsorientierte Assetklasse und untersttitzt institutionelle
Investoren dabei, neue Investitionsansatze friihzeitig zu erkennen und zu entwickeln.
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Ausgangslage

Schulbau zwischen Investitionsbedarf, Umsetzungs-
kapazitaten und strategischen Entscheidungen

>> Schulbau im Spannungsfeld

Der kommunale Schulbau befindet sich deutschlandweit in
einem tiefgreifenden Spannungsfeld. Einerseits besteht ein
erheblicher Investitionsbedarf, um bestehende Schulgebaude
zu sanieren, neue Kapazitdten zu schaffen und den Anforde-
rungen an zeitgemafle Lernumgebungen gerecht zu werden.
Andererseits sehen sich viele Kommunen mit begrenzten
finanziellen, personellen und organisatorischen Ressourcen
konfrontiert. Die zentrale Herausforderung besteht daher
nicht allein darin, zusatzliche Investitionsmittel bereitzu-
stellen, sondern Bauprojekte auch innerhalb eines angemes-
senen Zeitraums realisieren zu konnen.

Die Anforderungen an Schulgebdude haben sich in den ver-
gangenen Jahren grundlegend verdndert. Ganztagsangebote,
Inklusion, Digitalisierung, moderne padagogische Konzepte
sowie steigende Anforderungen an Nachhaltigkeit und Ener-
gieeffizienz fiihren dazu, dass Schulgebdude heute deutlich
komplexere Infrastrukturprojekte darstellen als noch vor
wenigen Jahrzehnten. Gleichzeitig befinden sich zahlreiche
Bestandsgebdude in einem baulich unzureichenden Zustand
und erfordern umfangreiche Sanierungs- oder Ersatzneu-
baumafnahmen.

Waéhrend die bildungspolitischen Rahmenbedingungen
iiberwiegend durch die Bundeslander vorgegeben werden,
liegt die Verantwortung fiir Planung, Bau, Sanierung und
Bewirtschaftung der Schulgebdaude in der Regel bei den
Kommunen. Dadurch treffen steigende qualitative Anforde-
rungen auf sehr unterschiedliche finanzielle Handlungs-
spielrdume sowie unterschiedlich ausgepragte Verwaltungs-
und Planungskapazitdten. Insbesondere kleinere und mitt-
lere Kommunen verfiigen hdufig nicht iiber ausreichende
personelle Ressourcen, um mehrere komplexe Schulbaupro-
jekte parallel umzusetzen.

Hinzu kommt, dass sich der Engpass im Schulbau zuneh-
mend von der Finanzierung auf die Umsetzung verlagert.
Selbst wenn Haushaltsmittel oder Forderprogramme grund-
sdtzlich zur Verfiigung stehen, verzogern sich Projekte oft-
mals aufgrund fehlender Planungskapazitdten, langwieriger
Vergabeverfahren, komplexer Genehmigungsprozesse oder
begrenzter Kapazitdten in der Bauwirtschaft.

Fiir wachsende Kommunen kann dies dazu fiihren, dass
dringend bendtigte Schulpldtze nicht rechtzeitig bereitge-
stellt werden und Interimslésungen iiber einen deutlich lan-
geren Zeitraum genutzt werden miissen als urspriinglich
vorgesehen.

>> Frage nach geeigneten Umsetzungsmodellen

Vor diesem Hintergrund gewinnt die Frage nach geeigneten
Umsetzungsmodellen zunehmend an Bedeutung. Neben der
klassischen kommunalen Eigenentwicklung werden Inves-
torenmodelle sowie partnerschaftliche Umsetzungsformen
diskutiert, um zusdtzliche Umsetzungskapazitdten zu
erschliefen, Projektrisiken zielgerichtet zu verteilen und
Bauvorhaben effizienter umzusetzen. Die Wahl eines geeig-
neten Modells ist dabei jedoch keine grundsdtzliche Ent-
scheidung fiir oder gegen private Beteiligung, sondern hangt
mafigeblich von den jeweiligen Projektzielen, den organisa-
torischen Rahmenbedingungen sowie den verfiigbaren Res-
sourcen der Kommune ab.

Die Diskussion iiber unterschiedliche Umsetzungsmodelle ist
daher keine reine Finanzierungsdebatte. Vielmehr handelt es
sich um eine strategische Entscheidung iiber Projektorgani-
sation, Risikoverteilung, Steuerungsmoglichkeiten und
langfristige Wirtschaftlichkeit. Eine fundierte Bewertung
unterschiedlicher Modelle setzt deshalb eine ganzheitliche
Betrachtung des Projekts iiber seinen gesamten Lebenszy-
klus voraus.

>> Herausforderungen im kommunalen Schulbau

Steigende Anforderungen an Schulgebdude erhéhen die
Komplexitdt von Planung, Bau und Betrieb.

Investitions- und Haushaltsdruck erschweren die Finan-
zierung notwendiger Neubau- und Sanierungsmafinah-
men.

Begrenzte personelle Ressourcen in Verwaltung und Pro-
jektsteuerung verzogern vielerorts die Umsetzung
geplanter Projekte.

Unterschiedliche Umsetzungsmodelle kdnnen - abhdngig
von den jeweiligen Rahmenbedingungen — einen Beitrag
zur effizienteren Realisierung von Schulbauprojekten
leisten.

© bulwiengesa GmbH 2026 - P2602-2184
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Vergleichsmodelle im Uberblick

Unterschiedliche Wege — ein gemeinsames Ziel

>> Welches Umsetzungsmodell wéihlen?

Kommunen stehen bei Schulbauprojekten regelmagig vor der
Frage, welches Umsetzungsmodell unter den jeweiligen Pro-
jekt- und Rahmenbedingungen am besten geeignet ist. Unab-
hédngig von der gewdhlten Beschaffungsform miissen dabei
stets dieselben grundlegenden Fragestellungen beantwortet
werden:

- Wer iibernimmt Planung und Bau?

+ Wer finanziert die Investition?
Wer tragt welche Risiken?

+ Wer verantwortet Betrieb und Instandhaltung?
Wer bleibt langfristig Eigentiimer der Immobilie?

+ Welche Steuerungs- und Einflussméglichkeiten verbleiben
bei der 6ffentlichen Hand?

Die Beantwortung dieser Fragen bestimmt mafgeblich die
Wirtschaftlichkeit, Flexibilitdt und langfristige Steuerbarkeit
eines Projekts. Ein allgemein {iberlegenes Modell existiert
dabei nicht. Vielmehr unterscheiden sich die einzelnen
Ansdtze hinsichtlich ihrer Verantwortlichkeiten, ihrer Risiko-
verteilung sowie ihrer organisatorischen und finanziellen
Ausgestaltung.

Fiir die nachfolgende Betrachtung werden drei grundlegende
Umsetzungsmodelle unterschieden. Weitere Vertrags- und
Beschaffungsformen stellen dabei keine eigenstdandigen
Grundmodelle dar, sondern konnen innerhalb dieser Modelle
zur Anwendung kommen.

Systematik der Umsetzungsmodelle

w Partnerschaftsmodell (OPP)

L S \ //, & - n\}\ / \\ - :
f () () (1) 88\ &
: f - \ f \ - \ f f \
] “‘ ] EXXXLLE > ‘\ ) ﬁ‘ ] ,_1 23 _{\ J
Kommune \_Kommune / \_ Projekt / \_Kommune / \ Privater \_ Projekt /
N L A\ A \7_J/ \Panner \\>_,/
Kommune plant, finanziert Investor entwickelt und finanziert, Kommune und privater Partner
und bewirtschaftet selbst. Kommune nutzt im Vertrag. teilen Verantwortung.
© Ausgestaltungsformen [¢]
1 |
| 1 [ | [ |
o % é@ @
A 20 &
GU/TU Kommunales Projektgesellschaft Mietkauf/ OPP mit OPP mit
Generalunternehmer / Leasing (Mietmodell) Kaufoption Verfiigbarkeitsmodell Risikolibernahme
Totalunternehmer (z. B. internes Leasing) (Buy Back) (Public Private Partnership) (z. B. Betreibermodell)

. Die dargesteliten Ausgestaltungsformen stellen keine abschlieBende Systematik dar.
In der Praxis werden Modelle oft individuell und hybrid kombiniert.

Quelle: Eigene Darstellung bulwiengesa / Initiative Bildungsimmobilien, grafisch Kl-gestitzt erstellt
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Vergleichsmodelle im Uberblick

Unterschiedliche Wege — ein gemeinsames Ziel

>> Kommunale Eigenentwicklung

Bei der kommunalen Eigenentwicklung verbleiben Planung,
Finanzierung, Bauherrenfunktion sowie die langfristige Steu-
erung des Projekts weitgehend bei der 6ffentlichen Hand. Die
Kommune entscheidet selbst iiber Raumprogramm, Qualitdts-
standards und spatere Anpassungen und profitiert in der
Regel von giinstigen 6ffentlichen Finanzierungskonditionen.

Demgegeniiber tragt sie auch die wesentlichen Risiken aus
Planung, Kostenentwicklung, Bauzeit sowie der spdteren
Instandhaltung und Bewirtschaftung. Die Eigenentwicklung
eignet sich insbesondere dann, wenn ausreichende personelle
Ressourcen, Erfahrung im Projektmanagement sowie finan-
zielle Handlungsspielraume vorhanden sind.

>> Investor- bzw. Mietmodell

Beim Investor- bzw. Mietmodell {ibernimmt ein privater
Akteur Planung, Finanzierung und Errichtung der Bildungs-
immobilie. Die o6ffentliche Hand nutzt das Gebdude auf
Grundlage eines langfristigen Miet- oder Verfiigbarkeitsver-
trags. Je nach Vertragsgestaltung kénnen auch Leistungen der
Instandhaltung oder des technischen Gebdaudebetriebs Best-
andteil des Modells sein.

Der wesentliche Vorteil liegt in der Entlastung kommunaler
Umsetzungskapazitdten sowie in einer hohen Planbarkeit der
laufenden Zahlungen. Gleichzeitig sind Vertragslaufzeiten,
Indexierungsmechanismen, Anpassungsrechte sowie die
langfristige Wirtschaftlichkeit sorgfaltig zu priifen.

>> Partnerschaftsmodelle (PPP / §PP)

Partnerschaftsmodelle verbinden o6ffentliche und private
Kompetenzen innerhalb eines langfristigen Vertragsmodells.
Planung, Bau, Finanzierung und - abhdngig von der gewdhl-
ten Vertragsgestaltung — auch Betrieb und Instandhaltung
werden {iber den gesamten Lebenszyklus der Immobilie
integriert betrachtet.

Ziel dieser Modelle ist es, Verantwortung dort zu biindeln, wo
Leistungen effizient gemeinsam erbracht werden koénnen.
Durch eine friihzeitige Beriicksichtigung des spateren Betriebs
konnen Qualitdts-, Termin- und Wirtschaftlichkeitsaspekte
bereits in der Planungsphase beriicksichtigt werden.

Ob Partnerschaftsmodelle wirtschaftliche Vorteile bieten,
hdngt mafgeblich von der konkreten Projektstruktur, der
Vertragsgestaltung sowie einer ausgewogenen Verteilung der
Chancen und Risiken zwischen o6ffentlicher Hand und priva-
tem Partner ab.

Weitere Umsetzungsformen und Vertragsmodelle

Neben den dargestellten Grundmodellen existieren weitere
Vertrags- und Organisationsformen, die projektabhdngig
eingesetzt werden konnen.

>> Generalunternehmer- bzw. Totalunternehmermodell

GU- bzw. TU-Modelle biindeln Planung und/oder Bauleis-
tungen bei einem Auftragnehmer und reduzieren dadurch
Schnittstellen wahrend der Projektrealisierung. Sie stellen
jedoch kein eigenstandiges Umsetzungsmodell dar, sondern
kénnen sowohl innerhalb der kommunalen Eigenentwicklung
als auch in Partnerschafts- oder Investorenmodellen einge-
setzt werden.

>> Projektgesellschaft

Projektgesellschaften dienen der organisatorischen Biinde-
lung eines Projekts und iibernehmen abhangig von ihrer
Ausgestaltung einzelne Aufgaben der Planung, Finanzierung
oder Projektsteuerung. Sie stellen damit ebenfalls kein
eigenstdndiges Grundmodell dar, sondern ein mdogliches
Organisationsvehikel innerhalb unterschiedlicher Umset-
zungsmodelle.

>> Mietkauf und kommunales Leasing

Ergdanzend konnen projektabhdngig auch Mietkaufmodelle
oder kommunale Leasinglésungen zur Anwendung kommen.
Diese ermdglichen eine langfristig gestreckte Finanzierung
bei gleichzeitig unterschiedlichen Eigentums- und Riick-
iibertragungsregelungen. Aufgrund ihrer vergleichsweise
geringen praktischen Bedeutung werden sie im Rahmen die-
ser Studie nicht vertieft betrachtet.

© bulwiengesa GmbH 2026 - P2602-2184
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Wirtschaftlichkeitsvergleich

Was kostet der Schulplatz wirklich?

>> Kosten wahrend des Lebenszyklus

Die wirtschaftliche Bewertung eines Schulbauprojekts sollte
sich nicht auf die Errichtungskosten beschranken. Schulge-
bdude werden iiber mehrere Jahrzehnte genutzt und verursa-
chen wdhrend ihres gesamten Lebenszyklus Kosten fiir Pla-
nung, Grundstiick, Finanzierung, Bau, Betrieb, Instandhal-
tung sowie spdtere Modernisierungs- und Anpassungsmal-
nahmen. Eine belastbare Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
beriicksichtigt daher samtliche projektbezogenen Kosten und
bewertet diese im Zusammenhang mit den jeweiligen Risiken
und Verantwortlichkeiten.

Bei der kommunalen Eigenentwicklung fallen die wesentli-
chen Investitionskosten zu Beginn des Projekts an. Planung,
Finanzierung und Bau werden iiberwiegend durch die 6ffent-
liche Hand verantwortet. Gleichzeitig verbleiben auch die
Risiken aus Kostensteigerungen, Terminverzogerungen sowie
der spdteren Instandhaltung und Bewirtschaftung bei der
Kommune. Dem stehen hdufig giinstige offentliche Finanzie-
rungskonditionen sowie ein hoher Grad an Steuerungs- und
Anpassungsmoglichkeiten gegeniiber.

Bei Investoren- oder Mietmodellen werden die Investitions-
kosten dagegen in langfristige Miet- oder Verfiigbarkeitsent-
gelte {iberfiihrt. Diese umfassen — abhdngig von der jeweili-

gen Vertragsgestaltung — neben der Finanzierung haufig auch
Leistungen der Instandhaltung oder des technischen Gebdu-
debetriebs. Fiir die wirtschaftliche Bewertung ist daher weni-
ger die isolierte Betrachtung einzelner Kostenbestandteile
entscheidend als vielmehr die Frage, welche Leistungen, Risi-
ken und Verantwortlichkeiten im jeweiligen Entgelt enthalten
sind und wie diese im Vergleich zur Eigenentwicklung zu
bewerten sind.

Eine wesentliche Einflussgrofie stellt dariiber hinaus das
Grundstiick dar. Je nach Projekt konnen Kauf, Erbbaurecht
oder die Einbringung eines kommunalen Grundstiicks in eine
Projektstruktur erhebliche Auswirkungen auf die Wirtschaft-
lichkeit sowie auf die langfristigen Eigentums- und Gestal-
tungsmoglichkeiten haben. Die Grundstiicksstrategie sollte
deshalb friihzeitig in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ein-
bezogen werden.

Die Wirtschaftlichkeit unterschiedlicher Umsetzungsmodelle
lasst sich folglich nicht anhand einer einzelnen Kennzahl
beurteilen. Vielmehr ergibt sie sich aus dem Zusammenspiel
von Investitions- und Finanzierungskosten, Risikoverteilung,
Lebenszykluskosten, verfiigbaren Umsetzungskapazitdten
sowie den langfristigen Anforderungen an Flexibilitdit und
Steuerbarkeit. Eine projektspezifische Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung bildet daher die Grundlage jeder belastbaren
Modellentscheidung.

Kostenkomponenten im Lebenszyklusvergleich

Kostenkomponente

Kommunale Eigenentwicklung

Investor-Mietmodell

Grundstick
Kommune

Kauf, Bestand oder Erbbaurecht durch die

Kauf, Erbbaurecht oder Einbringung durch die
Kommune bzw. den Investor

Planung und Projektsteuerung

Uberwiegend &ffentliche Verantwortung

je nach Vertragsgestaltung Bestandteil des
Gesamtmodells

Baukosten offentliche Investition

Uber langfristige Miet- bzw. Verfugbarkeitsentgelte
refinanziert

Finanzierung

offentliche Refinanzierung

private Finanzierung entsprechend Vertragsmodell

Betrieb

durch Kommune oder separat vergeben

je nach Vertragsgestaltung teilweise integriert

Instandhaltung

offentliche Verantwortung

haufig vertraglich geregelt

Vertrags- und Steuerungskosten

Vergabe, Projektsteuerung und Controlling

Vertragsmanagement, Controlling sowie Anpas-
sungs- und Anderungsmanagement
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Wirtschaftlichkeitsvergleich

Der Lebenszyklus einer Bildungsimmobilie

Grundstiick / Planung Bau Finanzierung Betrieb Instandhaltung /

Standort Anpassung

~
=4 @ g -ﬂ_

/ \ @ E 1 E 2
* Erwerb * Konzeption e Errichtung * Kapitalstruktur * Nutzung * Werterhalt
* Sicherung ¢ Planung ¢ Inbetriebnahme * Mittelbereitstellung * Bewirtschaftung * Anpassung

¢ Genehmigung ¢ Qualitats- * Refinanzierung * Services * Weiterentwicklung
sicherung

Lebenszyklusiibergreifende Betrachtung T

Kosten Entstehen, entwickeln und verandern sich tber alle Phasen -
von der Investition Uber den Betrieb bis zur Anpassung.

@ L @ . 2 @ -@ 9

Variieren je nach Phase und Modell - entscheidend ist ihre
frihzeitige Identifikation und gezielte Steuerung.

Risiken

& ®

Umsetzungs- ¢ - 4 b ® A )

kapazitéiten Verfugbarkeit von Personal, Planungs- und Vergabekapazitaten
beeinflusst Tempo, Qualitdt und Kosten in allen Phasen.

No
Bis

Maglichkeiten zur Anpassung an neue Anforderungen,
veranderte Nutzerbedarfe und technologische Entwicklungen.

Flexibilitat

@ © O L L 4 L J
Steuerbarkeit Grad der Einflussnahme auf Zeit, Kosten, Qualitit und Risiken -
abhangig vom gewahlten Umsetzungsmodell.

v

® ©

Wirtschaftlichkeit entsteht aus dem Zusammenspiel.

Nur wenn Kosten, Risiken, Umsetzungskapazitaten, Flexibilitat und Steuerbarkeit
Uber den gesamten Lebenszyklus beriicksichtigt werden, lasst sich die nachhaltig
wirtschaftlichste Losung fir Bildungsimmobilien finden.

Q

Quelle: Eigene Darstellung bulwiengesa / Initiative Bildungsimmobilien, grafisch Kl-gestutzt erstellt
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Risiko, Steuerung und Allokation

Ganzheitliche Betrachtung uber den Lebenszyklus

>> Abwdgung der Risikoverteilung

Die Wahl eines geeigneten Umsetzungsmodells entscheidet
nicht nur {iber die Finanzierung eines Schulbauprojekts, son-
dern auch dariiber, wie Risiken verteilt, Verantwortlichkeiten
geregelt und spdtere Anpassungen ermoglicht werden. Wirts-
chaftlichkeit und Risiko stehen dabei in einem engen Zusam-
menhang: Ein scheinbar kostengiinstiges Modell kann lang-
fristig Nachteile mit sich bringen, wenn notwendige Anpas-
sungen nur eingeschrankt moglich sind oder wesentliche
Risiken letztlich doch von der offentlichen Hand getragen
werden miissen.

Fiir die Bewertung unterschiedlicher Umsetzungsmodelle ist
daher nicht allein entscheidend, ob Risiken formal tibertragen
werden. Vielmehr ist zu priifen, ob diese Risiken tatsdchlich
vom jeweiligen Projektpartner gesteuert und beherrscht wer-
den kdnnen und ob die vertragliche Ausgestaltung eine wirk-
same Risikoiibertragung ermdglicht.

Insbesondere Baukosten- und Terminrisiken spielen im
Schulbau eine zentrale Rolle. Verzdgerungen fiihren nicht nur
zu hoheren Projektkosten, sondern hdufig auch zu organisa-
torischen Einschrdankungen durch Interimsldsungen oder ver-
langerte Nutzungen sanierungsbediirftiger Bestandsgebdude.
Gleichzeitig konnen langfristige Vertragsbindungen die Flexi-
bilitat der offentlichen Hand einschranken, wenn sich pad-
agogische Konzepte, Schiilerzahlen oder technische Anforde-
rungen wahrend der Nutzungsdauer verdndern.

Vor diesem Hintergrund gewinnen neben klassischen Projekt-
risiken auch Aspekte der Steuerbarkeit und Anpassungsfahig-
keit zunehmend an Bedeutung. Gerade Schulgebdude werden
iiber mehrere Jahrzehnte genutzt und miissen auf sich veran-
dernde Rahmenbedingungen reagieren konnen. Die Mdglich-
keit, Flaichen umzunutzen, Gebaude zu erweitern oder techni-
sche Standards anzupassen, ist daher ein wesentlicher
Bestandteil einer nachhaltigen Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung.

Verantwortlichkeiten in den Umsetzungsmodellen

Themenfeld Eigenentwicklung Investor-Mietmodell Partnerschafts-
modell

Planung Kommune Investor Gemeinsam
Finanzierung Kommune Investor Vertragsabhangig
Bau Kommune Investor Gemeinsam
Betrieb Kommune Vertragsabhangig Vertragsabhangig
Instandhaltung Kommune Vertragsabhangig Vertragsabhangig
Steuerung Kommune Kommune Gemeinsam
Flexibilitat Hoch Mittel Vertragsabhangig

Verantwortung sollte dort liegen, wo Risiken und Aufgaben wirksam gesteuert werden kénnen. Entscheidend ist daher nicht die mog-
lichst weitgehende Ubertragung von Verantwortung, sondern ihre klare und projektspezifische Zuordnung. Je nach Umsetzungsmodell
konnen Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb und Instandhaltung unterschiedlich zwischen &ffentlicher Hand und privaten Partnern ver-
teilt werden. Eine klare vertragliche Abgrenzung von Zustandigkeiten schafft Transparenz, reduziert Schnittstellenrisiken und bildet eine

wesentliche Grundlage fir eine langfristig tragfahige Projektstruktur.
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Risiko- und Steuerungsaspekte im Uberblick

Themenfeld

Fragestellungen fur die Modellwahl

Baukosten und Termine

Sind Leistungsumfang, Qualitatsanforderungen und Fertigstellungstermine eindeutig definiert
und vertraglich abgesichert?

Finanzierung

Wie wirken sich Finanzierungskosten, Laufzeiten und Indexierungsmechanismen auf die lang-

fristige Wirtschaftlichkeit aus?

Betrieb und Instandhaltung
Nutzungsdauer?

Wer tragt die Verantwortung fir Betrieb, Instandhaltung und Qualitatsstandards wahrend der

Flexibilitat

Kénnen Gebaude bei veranderten padagogischen Anforderungen oder Nutzerbedarfen wirt-

schaftlich angepasst werden?

Drittverwendungsfahigkeit

Bestehen Moglichkeiten einer spateren Umnutzung oder alternativen Nutzung der Immobilie?

Eigentum und Zugriff

Welche Eigentumsverhaltnisse bestehen langfristig und welche Ruckkaufs- oder Zugriffsrechte

verbleiben bei der 6ffentlichen Hand?

Vertrags- und Projektsteuerung

Verfiigt die 6ffentliche Hand Uber ausreichende Méglichkeiten zur Steuerung und Kontrolle

des Projekts wahrend der gesamten Laufzeit?

>> Flexibilitdt als Bestandteil der Wirtschaftlichkeit

Schulgebdude unterliegen einem stetigen Wandel. Verdnde-
rungen pddagogischer Konzepte, der Ausbau von Ganz-
tagsangeboten, neue digitale Anforderungen oder demogra-
fische Entwicklungen konnen bereits innerhalb weniger
Jahre Anpassungen an bestehenden Gebduden erforderlich
machen. Die Fahigkeit eines Umsetzungsmodells, auf solche
Veranderungen reagieren zu konnen, stellt daher einen
eigenstandigen Wirtschaftlichkeitsfaktor dar.

Wahrend kommunale Eigenentwicklungen grundsdtzlich
einen hohen Grad an Steuerungs- und Anpassungsmoglich-
keiten bieten, werden Anderungsrechte bei langfristigen
Vertragsmodellen mafigeblich durch die jeweilige Vertrags-
gestaltung bestimmt. Eine sorgfdltige Definition von Anpas-
sungsmechanismen und Verantwortlichkeiten ist daher
unabhdngig vom gewdhlten Modell von zentraler Bedeutung.

Gleichzeitig gewinnt die Drittverwendungsfdhigkeit von Bil-
dungsimmobilien zunehmend an Bedeutung. Gebdude, die
langfristig flexibel genutzt oder an verdnderte Bedarfe ange-
passt werden konnen, reduzieren nicht nur wirtschaftliche
Risiken, sondern erhéhen auch ihre langfristige Werthaltig-
keit. Bereits in frithen Planungsphasen sollte daher gepriift
werden, inwieweit Grundrisse, technische Infrastruktur oder
Gebdudestrukturen spdtere Nutzungsdanderungen ermogli-
chen.

3

Moderne Bildungsinfrastruktur ist eine wesentliche Voraussetzung
fur die langfristige Wettbewerbsfdhigkeit und Innovationskraft
Deutschlands. Um die damit verbundenen Herausforderungen
erfolgreich zu bewdltigen, braucht es sowohl engagierte Kommu-
nen als auch langfristig orientierte Investoren, die mit verldssli-
chem Kapital nachhaltige Losungen unterstiitzen.

Birte Becker
Head of Origination Real Estate Funds
LBBW Immobilien Investment Management GmbH
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Entscheidungsmatrix

Die Wahl eines geeigneten Umsetzungsmodells sollte nicht losgeldst von den jeweiligen Projekt- und Rahmenbedingungen erfol-
gen. Unterschiedliche Schulbauprojekte stellen unterschiedliche Anforderungen an Finanzierung, Umsetzungsgeschwindigkeit,
Steuerung und langfristige Flexibilitdt. Ein pauschal iiberlegenes Modell existiert daher nicht.

Die nachfolgende Entscheidungsmatrix dient als Orientierungshilfe fiir typische Ausgangssituationen im kommunalen Schulbau.
Sie ersetzt keine projektspezifische Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, zeigt jedoch auf, welche Umsetzungsmodelle unter
bestimmten Rahmenbedingungen typischerweise Vorteile bieten kénnen.

Ausgangslage Tendenziell geeignetes Modell Begriindung

Gute personelle Ressourcen, ausrei- Kommunale Eigenentwicklung Hohe Einflussmoglichkeiten auf Planung, Bau und

chende Finanzierung und hohe Steue- spatere Anpassungen sowie glnstige offentliche

rungsanforderungen Finanzierung.

Hoher Zeitdruck und begrenzte Umset- Investor-/Mietmodell oder Partnerschafts-  Zusatzliche Umsetzungskapazitaten kénnen Pro-

zungskapazitaten modell jekte beschleunigen und kommunale Ressourcen
entlasten.

Komplexe GroRprojekte mit langfristi-  Partnerschaftsmodell (PPP/OPP) Lebenszyklusorientierte Planung sowie gebin-

gem Betriebsbezug delte Verantwortung kénnen Wirtschaftlichkeit
und Qualitat langfristig verbessern.

Hoher Bedarf an spateren Nutzungsan- Kommunale Eigenentwicklung Hohe Flexibilitat bei zukinftigen Umnutzungen,

passungen Erweiterungen oder geanderten padagogischen
Anforderungen.

Begrenzte Investitionsspielrdume bei Investor-/Mietmodell Verlagerung der Investitionskosten auf langfristige

gleichzeitig hohem Handlungsdruck Nutzungsentgelte; Wirtschaftlichkeit ist pro-

jektspezifisch zu prufen.

Umfangreiche Sanierungsprogramme  Kommunale Eigenentwicklung mit GU-/TU-  Biindelung von Planung und Bau kann Prozesse
mit standardisierbaren MaRnahmen Vergabe oder Partnerschaftsmodell beschleunigen und Schnittstellen reduzieren.

Einordnung: Die dargestellten Modelle stellen keine Rangfolge dar. Vielmehr verdeutlichen sie, dass die geeignete Beschaffungs- und Umsetzungsstrategie stets von den spezifischen Projekt-
zielen, den verfiigbaren personellen und finanziellen Ressourcen sowie den organisatorischen Rahmenbedingungen der jeweiligen Kommune abhéngt. Neben der Wirtschaftlichkeit sind ins-
besondere Umsetzungskapazitaten, langfristige Steuerungsmaoglichkeiten, Risikoverteilung sowie die Anforderungen an Flexibilitat und spatere Anpassungen in die Entscheidung einzubezie-
hen. Die Wahl des geeigneten Umsetzungsmodells ist daher nicht ausschlieBlich eine Finanzierungsentscheidung, sondern eine strategische Infrastrukturentscheidung tber den gesamten
Lebenszyklus einer Bildungsimmobilie.

,Private Investitionen in Bildungsimmobilien vereinen wirtschaftliche
Nachhaltigkeit mit sozialer Verantwortung.”

Maike Giinzel
Geschdftsfiihrerin
mondial Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
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Fazit und Handlungsempfehlungen

>> Investitionsbedarf bleibt hoch

Der Investitionsbedarf im kommunalen Schulbau wird in den
kommenden Jahren hoch bleiben. Neben der Modernisierung
bestehender Schulgebdude miissen zusdtzliche Kapazitdten
geschaffen und gleichzeitig neue Anforderungen an Ganztags-
betreuung, Digitalisierung, Inklusion und Nachhaltigkeit
beriicksichtigt werden.

Gleichzeitig sehen sich viele Kommunen mit begrenzten per-
sonellen, organisatorischen und finanziellen Ressourcen kon-
frontiert. Die erfolgreiche Umsetzung zukiinftiger Schulbau-
projekte wird daher nicht allein von der Verfiigbarkeit finan-
zieller Mittel abhangen, sondern zunehmend auch von der
Fahigkeit, Projekte effizient zu organisieren und umzusetzen.

,Staatliche Institutionen sollten die Motivation der Privatwirtschaft
nutzen und ihre Agilitdt stdrken, indem wir unsere Entscheidungs-
prozesse, die héufig zu Unrecht als schleppend empfunden wer-
den, erkldren.”

Dr. Ximena Sejas
Referatsleiterin strategische Immobilienentwicklung
Freie Hansestadt Bremen

>> Mehr als die Frage nach den Kosten

Die vorliegende Studie zeigt, dass die Diskussion iiber unter-
schiedliche Umsetzungsmodelle nicht auf die Frage reduziert
werden kann, welches Modell die geringsten Investitionskos-
ten verursacht. Entscheidend ist vielmehr, welche Losung
unter den jeweiligen Projekt- und Rahmenbedingungen den
grofiten wirtschaftlichen und organisatorischen Mehrwert
bietet. Neben den Errichtungskosten sind insbesondere die
Lebenszykluskosten, die Verteilung von Risiken, verfiigbare
Umsetzungskapazitdten sowie langfristige Steuerungs- und
Anpassungsmoglichkeiten in die Bewertung einzubeziehen.

Kommunale Eigenentwicklungen bieten insbesondere dann
Vorteile, wenn ausreichende personelle Ressourcen, Pla-
nungskapazititen und Finanzierungsmoglichkeiten vorhan-
den sind und langfristig ein hoher Grad an Steuerung und
Flexibilitdt gewiinscht wird. Private oder partnerschaftliche
Umsetzungsmodelle koénnen hingegen insbesondere bei
komplexen Projekten, begrenzten Umsetzungskapazitdten
oder hohem Zeitdruck geeignete Alternativen darstellen.
Voraussetzung hierfiir sind eine belastbare Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung, eine ausgewogene Vertragsgestaltung
sowie eine klare Zuordnung von Verantwortlichkeiten und
Risiken.

>> Projektspezifische Betrachtung bei Wahl des Um-
setzungsmodells

Ein allgemeingiiltiges ,bestes Umsetzungsmodell existiert
daher nicht. Vielmehr erfordert jedes Schulbauprojekt eine
projektspezifische Betrachtung der organisatorischen, wirt-
schaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen. Die Wahl
des geeigneten Modells ist damit weniger eine Grundsatzent-
scheidung fiir oder gegen private Beteiligung als vielmehr
eine strategische Infrastrukturentscheidung {iber den gesam-
ten Lebenszyklus einer Bildungsimmobilie.

Mit der Initiative Bildungsimmobilien mochte bulwiengesa
gemeinsam mit ihren Partnern hierzu einen fachlich fundier-
ten Beitrag leisten. Ziel ist es, den Dialog zwischen o6ffentli-
cher Hand, Immobilienwirtschaft und Kapitalmarkt weiter zu
intensivieren, Markttransparenz zu schaffen und den Wis-
senstransfer zwischen den unterschiedlichen Akteuren zu
fordern. Die vorliegende Studie bildet hierfiir einen ersten
Baustein. Aufbauend darauf sollen weitere Verdffentlichun-
gen folgen, die einzelne Teilsegmente - Dbeispielsweise
Hochschulen, Kindertagesstdtten oder Campusentwicklungen
— vertiefend betrachten und damit die Diskussion um
zukunftsfahige Bildungsimmobilien weiterentwickeln.
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