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Die Universitat zu Koln
als Bauherr

Der Modellversuch zum dezentralen
Liegenschaftsmanagement

| JOHANNES

NEYSES

| Die nordrhein-westfélische

Landesregierung hat im Februar 2008 an der Universitat zu Kéln einen Modell-
versuch zum dezentralen Liegenschaftsmanagement gestartet. Die Planungs-,
Ressourcen-, Betreiber- und Bauherrenverantwortung wurden bei der Hochschu-
le zusammengefiihrt. Ein Bericht liber die bisherigen Erfahrungen.

eue Herausforderungen im
N schnelllebigen und komple-

xen Wissenschaftsumfeld, wie
z.B. Verdnderungen der Studien- und
Lernformen, Weiterentwicklungen in der
Labortechnik sowie neue Anforderun-
gen fiir Horsaalgestaltung und For-
schungsbauten, haben das Bau- und Lie-
genschaftsmanagement zu einem fiir die
Weiterentwicklung der Hochschulen
hochbedeutsamen Handlungsfeld wer-
den lassen. Dies gilt erst recht fiir unsere
Universitdt, gerade auch angesichts des
vor wenigen Tagen in einem wettbewerb-
lichen Verfahren gewonnenen Exzel-
lenzstatus. Aber ganz generell stellt sich
im Hinblick auf die dynamische Ent-
wicklung an den wissenschaftlichen
Hochschulen die Frage, inwieweit die
iiberkommene zentrale Organisation des
Bau- und Liegenschaftsmanagements
den heutigen Aufgaben im Hochschulbe-
reich noch gerecht werden kann. Die
Kritik an dieser zentralen Organisation
ist nicht neu: Schon vor tiber zehn Jah-
ren bezeichnete mein Kollege Krontha-
ler von der TU Miinchen das zentrale
Bau- und Liegenschaftsmanagement in
der Westfalenpost vom 29. September
2001 als ,teuerste[n] Konstruktionsfeh-
ler im Staat, den ich kenne*.

Johannes Neyses, Dr. iur., ist
Kanzler der Universitat zu Koln.

Baumanagement als Teil der

Hochschulautonomie
In NRW wird tiiblicherweise mit dem
Vermieter-Mieter-Modell ~ gearbeitet:
Der Bau- und Liegenschaftsbetrieb
NRW (BLB) als zentrale Institution
baut und betreut als ,Vermieter“ die Ge-
bédude fiir seine Bedarfstrager, d.h. fiir
Behorden und Einrichtungen des Lan-
des. Die dazu erforderlichen Mittel
kann er u.a. auf dem Kapitalmarkt ak-
quirieren. Die Einrichtungen des Lan-
des, zu denen auch die Hochschulen
zéhlen, zahlen als ,Mieter“ eine festge-

»Das zentrale Bau- und Liegen-
schaftsmanagement ist der teuerste
Konstruktionsfehler im Staat.«

legte Rate, die vom Land im Rahmen
des Haushalts bereitgestellt wird.

Diese herkommliche, zentrale Orga-
nisation des Bau- und Liegenschaftsma-
nagements ist durch das am 1. Januar
2007 in Kraft getretene Hochschulfrei-
heitsgesetz einmal mehr in Frage ge-
stellt worden. Mit dem Ziel, For-
schungsstarke und Innovationskraft zu
erhohen, sollte das neue Gesetz das
Verhdltnis des Landes zu den Hoch-
schulen auf eine neue Grundlage stellen
und den nordrhein-westfilischen Hoch-
schulen einen bundesweit einzigartigen
Autonomiezuwachs verschaffen. Mit
den geédnderten rechtlichen Rahmenbe-
dingungen bekam auch das Baumanage-
ment als Teil der neu definierten Hoch-
schulfreiheit einen anderen Stellenwert.

Vor diesem Hintergrund und mit Blick
auf die gestiegenen Anforderungen an
eine exzellente Lehre und Forschung
sowie entsprechende Infrastruktur hat
die nordrhein-westfilische Landesregie-
rung im Februar 2008 den Modellver-
such zum dezentralen Liegenschaftsma-
nagement an der Universitdt zu Koln
ins Leben gerufen. Koln bot sich als
Modellhochschule auch deshalb an,
weil nach einem zwischenzeitlich ange-
strengten  Verwaltungsstreitverfahren
die Universitdt als Eigentiimerin des
grofBten Teils ihrer Liegenschaften von
der Landesregierung anerkannt wurde.

Ziele des Modellversuchs
Zentrales Ziel des Modellversuchs ist
es, fiir die Organisation und Finanzie-
rung der Planungs-, Bau- und Bauunter-
haltungsaufgaben eine
deutlich verbesserte Lo-
sung zu finden. Um die-
ses Ziel zu erreichen,
soll zum einen die Pla-
nungs-,  Ressourcen-,
Betreiber- und Bauher-
renverantwortung bei der Hochschule
zusammengefiihrt werden. Zum ande-
ren sollen Grundlagen fiir die Ubertra-
gung der Hochschulliegenschaften aus
dem Sondervermdgen des BLB auf die
iibrigen Hochschulen in NRW erarbei-
tet und festgelegt werden. Zu diesem
Zweck sollen die erforderlichen Auf-
wendungen fiir den funktionsgerechten
Betrieb, den Unterhalt und die Weiter-
entwicklung der Hochschule unter Be-
riicksichtigung der Anforderungen in
Forschung und Lehre ermittelt werden.
Dariiber hinaus soll der rechtliche Rah-
men zur Durchfithrung von Planungs-
und Bauaufgaben eingehend unter-
sucht, entbiirokratisiert und vereinfacht
werden. Einen wichtigen Baustein des
Modellversuchs bilden daher Malinah-
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Das neue Seminargebadude entstand im Zuge der Umstellung auf Bachelor-/ Masterabschlisse. In dem vom Architekturbiiro Paul Bohm
geplanten dreigeschossigen Gebaude sind 13 Seminarraume untergebracht. Die Bundesarchitektenkammer hat den Neubau als einen von
20 deutschen Beitragen zur Architekturbiennale 2011 in Sao Paulo ausgewahlt. Foto: Architekturbiro Paul Bohm

men zur Deregulierung, die darauf zie-
len, die bisher praktizierten Genehmi-
gungsverfahren zu vereinfachen und die
Verfahrensdauer abzukiirzen.

Organisatorische

Ausgestaltung
Die Ubernahme der Verantwortung fiir
ein autonomes Baumanagement bedeu-
tete fiir die Universitdt zu Koln eine ge-
waltige organisatorische Herausforde-
rung. In der Anfangsphase des Modell-
versuchs waren zudem Probleme beim
Personaliibergang vom BLB auf die Uni-
versitdt und Schwierigkeiten bei der Ver-
antwortungsiibertragung zu bewdltigen.
Nach externen Personalrekrutierungs-
maBnahmen und einer umfassenden
Umstrukturierung des Bau- und Liegen-
schaftsmanagements der Universitét
konnte die Grundlage fiir die Neugestal-
tung einer effizienten, funktional mitei-

nander verzahnten und kundenorientier-
ten Organisation gelegt werden.

Bei allen Umstrukturierungsmal-
nahmen lag der Fokus auf der engen
Kooperation zwischen den Fachabtei-
lungen und den Mitarbeitern auf der ei-
nen und den Wissenschaftlern auf der
anderen Seite. Zur Weiterentwicklung
der strategischen Ziele der Universitat

»Die Ubernahme der Verantwortung
bedeutete eine gewaltige organisa-

torische Herausforderung.«

arbeitet die neu geschaffene Abteilung
Struktur- und Entwicklungsplanung
eng mit den Fachbereichen und Wissen-
schaftlern zusammen. Hier laufen so-
wohl die wissenschaftlichen Planungen
der Fakultdten als auch die Anbindung

an die Strukturentwicklung der Univer-
sitdt und den Masterplan der Stadt Koln
zusammen. In den Fakultdten wurde als
Bindeglied und Ansprechpartner fiir die
Mitarbeiter des Baudezernats die Positi-
on eines Baubeauftragten etabliert. Die
entsprechend geschulten Mitarbeiter
sind wie alle anderen Beteiligten in
einen regelméRigen, universitétsiiber-
greifend organisierten
Austausch  eingebun-
den.

Wie in der Zielver-
einbarung aus dem Jahr
2008 vorgesehen, wird
der Modellversuch auf
Landesebene durch einen Lenkungs-
ausschuss begleitet, dem neben Vertre-
tern des Wissenschafts-, des Finanz-
und des Bauministeriums die Kanzler
der Modellhochschulen in NRW (ne-
ben unserer Universitdt die Fachhoch-



562 | HOCHSCHULBAU

Forschung & Lehre 7|12

schule Bonn Rhein-Sieg) sowie Vertre-
ter anderer nordrhein-westfélischer
Hochschulen angehoren. Umfang und
Bedeutung des Projektes erforderten
natiirlich auch, parallel dazu einen uni-
versitdtsinternen  Lenkungsausschuss
unter der Leitung des Kanzlers einzu-
richten. In diesem Entscheidungsgremi-
um, dem Vertreter verschiedener Fach-
dezernate und -abteilungen und auch
Mitglieder des Personalrats angehoren,
werden die vielfdltigen personellen und
organisatorischen Fragen gekldrt und
ein kontinuierlicher Fortschritt des Pro-
jektes sichergestellt.

Neue Finanzierungsstruktur

und Deregulierung
Ein Meilenstein bei der Ausgestaltung
des dezentralen Liegenschaftsmanage-
ments ist aufgrund der damit verbunde-
nen finanziellen Flexibilitét fiir die Er-
fiillung der Bauaufgaben zweifellos die
Schaffung eines globalen Baubudgets
fiir die Universitdt. Dieses Budget lasst
sich - etwa bei Projektverzégerungen,
Umplanungen oder verdnderter Priori-
sierung - flexibel handhaben und ein-
setzen. Zur Vermeidung eines ,,Dezem-
berfiebers“ koénnen Restbestande im
Baubudget auch in Folgejahre iibertra-
gen werden. Die Universitdt ist nach
dieser Konzeption in der alleinigen Ver-
antwortung fiir das kostenbewusste
Realisieren ihrer Baumalknahmen. Eine
realistische Kostenschétzung in der Pla-
nungsphase und ein enges Kostencon-
trolling in der Bauphase sind daher es-
sentiell.

Allerdings ist es in der letzten Phase
des Modellversuchs, der Ende 2013
auslauft, unabdingbar, in der Frage der

»Der enge Kontakt der Bauenden
zu den Wissenschaftlern ist eine
der Starken des Modellversuchs.«

Deregulierung noch ein Stiick voran zu
kommen. Im Kern geht es darum, die
bisherigen Genehmigungserfordernisse
des alten Systems durch einen neuen
Mechanismus, insbesondere ein univer-
sitdtsinternes Controlling, zu ersetzen.

Kundenkontakt und Flexibilitét
Der enge Kontakt der Bauenden zu den
Wissenschaftlern ist eine der Stdrken
des Modellversuchs. In detailliert be-
schriebenen Prozessen sind die Interak-
tionen und Schnittstellen der Beteilig-
ten von der ersten Planung iiber die

Bautatigkeit selber bis zur Wartung klar
definiert. Bei Anderungen des schnellle-
bigen wissenschaftlichen Umfeldes
kann flexibel und kostenoptimiert rea-
giert werden. Die effiziente Umsetzung
wissenschaftlicher Anforderungen zeig-
te sich an unserer Universitdt unlangst
am anforderungs- und kostengerechten
Bau eines neuen Seminargebédudes fiir
die Lehre, das innerhalb eines Jahres er-
richtet werden konnte (s. Foto).

Auch Projekte, die aufwéndigen
Verfahren unterliegen, sind im dezen-
tralen System schneller, wirtschaftlicher
und vor allem anforderungsgerechter
umsetzbar. Beispiel hierfiir ist in Koln
die Sanierung der Geologischen Institu-

»Zur Vermeidung eines >Dezember-
fiebers<« konnen Restbestande im
Baubudget in die Folgejahre

tibertragen werden.«

te, die in intensiver Zusammenarbeit
mit der Wissenschaft in kurzer Zeit, zu-
néchst interimistisch, und in 2013 kom-
plett in einem fiir die Wissenschaft opti-
mal gestalteten Gebdude untergebracht
werden konnen. Nutzer und Baubeauf-
tragte sind in die wichtigen Entschei-
dungsprozesse eingebunden und zu je-
der Zeit mittels Projektstatusbericht
transparent iiber den ,Stand der Dinge’
unterrichtet.

Im Rahmen von Berufungsverhand-
lungen sind Kundenkontakt und Flexi-
bilitdat in ganz besonderer Weise gefor-
dert. SchlieRlich stellen sich gerade hier
immer wieder Fragen der bestmogli-
chen Infrastruktur, und zwar nicht
mehr nur in den Natur-
wissenschaften, bei denen
die Einrichtung von La-
boren oder die Beschaf-
fung  wissenschaftlicher
Grol3gerdte fast schon
zum Alltagsgeschéft ge-
hort. Auch in Disziplinen aus dem Fa-
cherspektrum der Geistes- und Gesell-
schaftswissenschaften wird zunehmend
experimentell gearbeitet, was eine ent-
sprechende Infrastruktur voraussetzt.
Der direkte Kontakt zu den Wissen-
schaftlerinnen und Wissenschaftlern
und spéteren Nutzern ist fiir die erfolg-
reiche Durchfiihrung von Baumalnah-
men gerade bei Berufungen essentiell.

Angesichts der GroRe der Universi-
tdt zu Koln sowie der Reichweite der
mit dem Modellversuch verbundenen
strukturellen und organisatorischen

Verdanderungen stellt der geschilderte
direkte Kontakt zu allen Beteiligten na-
tiirlich eine besondere Herausforderung
dar. Da dies alles nicht ,auf Knopfdruck’
geht, sind fiir die Umstellung auf die
neuen Prozesse auch Zeit und etwas
Geduld gefragt, und es geht natiirlich
nicht ganz ohne Reibungspunkte.

Positive Erfahrungen
Die bisherigen Erfahrungen in der Uni-
versitdt zu Koln mit der neuen Verant-
wortung im Baubereich sind tiberaus
positiv. Allerdings muss man sich darii-
ber im Klaren sein, dass die Umstellung
auf ein komplett anderes System mit
ungleich hoherer finanzieller und per-
soneller Verantwortung
einen Kraftakt bedeutet
und nichts fiir Menschen
mit schwachen Nerven
ist. Dies in Rechnung
stellend, ist aber festzu-
halten: Die Universitét
hat mit dem eigenstandi-
gen und zugleich wissenschaftsnahen
Bau- und Liegenschaftsmanagement
den richtigen Weg eingeschlagen, und
dieser Weg war und ist gerade fiir K6ln
die logische Konsequenz aus der errun-
genen Eigentiimerstellung.

In der ganzheitlichen Betrachtung
des Lebenszyklus eines Gebdudes in-
nerhalb einer Organisationseinheit der
Verwaltung und in der Schnelligkeit
und Flexibilitdt im Umgang mit den He-
rausforderungen des Wissenschaftsbe-
triebs liegen zweifellos unschétzbare
Vorteile. Nur so konnen die Anforde-
rungen der Wissenschaft schnellstmog-
lich und kundengerecht umgesetzt wer-
den. Und schlieBlich: Wenn es darum
geht, auch unter wirtschaftlichen As-
pekten Verfahren zu etablieren, die die
Baubelange einer wissenschaftlichen
Hochschule bestmoglich beriicksichti-
gen, bietet ein dezentral gefiihrtes Lie-
genschaftsmanagement beste Vorausset-
zungen dafiir, exzellente Forschung und
Lehre nachhaltig zu unterstiitzen.

Der Politik ist zu wiinschen, dass sie
die an den bisherigen Standorten mit
dezentralen Modellen gewonnenen Er-
fahrungen (u.a. an der Universitdt Got-
tingen und der TH Darmstadt) so
schnell wie moglich auf andere Hoch-
schulen, die ein entsprechendes Ma-
nagement und Know-how aufbauen
konnen und wollen, tibertragt. Dies wa-
re, ohne Ubertreibung gesagt, nicht nur
ein Gewinn fiir den Bildungsstandort
Deutschland, sondern auch ein nach-
haltiger Beitrag zur Kostenddmpfung.



