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NACHWEISLICH ERFOLGREICH - WIR SIND BEWAHRTER
PARTNER FUR PROJEKTE IM GFFENTLICHEN HOCHBAU

1 Partner fir den I ‘ ‘

offentlichen Hochbau seit 1969 | J;|GDLDBECK ‘ bff

baut fiir:

entliche i
Auftraggeber

et o AT

1 Uber 250 Projekte fiir offentliche Kunden
erfolgreich abgewickelt

1 Allein 2019 bei 50 Ausschreibungen
uberzeugt und gewonnen
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GU / GU /TU - WIE VERSTEHEN WIR UNS

Wir verstehen uns als Generalunternehmer. Fur uns bedeutet das: Grundsatzlich bietet GOLDBECK alle Leistungen
aus einer Hand. Sowohl Planung (mit hauseigenen oder - auf Wunsch - mit externen Architekten) als auch Bau sind
wesentliche und notwendige Bestandteile unseres Leistungsangebots. Zudem koordinieren wir alle Leistungen und
arbeiten umfangreich mit Nachunternehmern - bevorzugt aus der Region - zusammen. GOLDBECK ubernimmt als
Generalunternehmer Preis- und Terminrisiken fur Ihr Projekt und ist fur Sie der zentrale Ansprechpartner von der

ersten Idee bis zur Fertigstellung und daruber hinaus in der Nutzungsphase.
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GEMEINSAM PLANEN UND BAUEN

Von der Idee bis zur Nutzung

Konzipieren Nutzen
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Ein Streifzug durch die Presse

Wer sagt eigentlich, dass offentliche BaumaBnahmen
immer kompliziert sein miissen?

Key Prozess

Erfahrungen aus Vergabeverfahren
Diskussion

Umgang mit derzeitigen Randbedingungen
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EIN STREIFZUG DURCH DIE
PRESSE
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EIN STREIFZUG DURCH DIE PRESSE
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OFFENTLICHES BAUEN IST
KOMPLEX

Flechtwerk
rechtlicher
Vorgaben

9

20.05.2022

Anspruchsvolle

Budget-
vorgaben
Termin- und Hohe
Zeitdruck offentliche
Aufmerk-
samkeit

Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir offentliche Kunden

Steigende
Anspruche an
Funktionalitat,
Nachhaltigkeit
und Asthetik

Multi-
disziplinares
Fachwissen
erforderlich
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Hoher
Koordinations-
aufwand

Begrenzte
Kapazitaten in
der Verwaltung
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GESAMTSCHULE WURSELEN

1 Kunde: Stadt Wurselen

1 Verhandlungsverfahren

1 Flache BGF: 11.500 m?

1 Fertigstellung: Juli 2019

1 Projektlaufzeit: 33 Monate

. Erstellung .
Grundlagen Teilnahmeantrag Angebotsphase Baugenehmigung Bauphase
EENELUED]

Verhandlungsverfahren

(Key Prozess) 1,5 Monate 10 Monate 3 Monate 16 Monate
2,5 Monate
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MARIA-SIBYLLA-MERIAN - GESAMTSCHULE KOHLSCHEID

1 Kunde : Stadt Bornheim

1 Verhandlungsverfahren

1 Flache BGF: 5.200 m?

1 Fertigstellung: Juli 2020

1 Projektlaufzeit: 27 Monate

. Erstellung .
Grundlagen Teilnahmeantrag Angebotsphase Baugenehmigung Bauphase
Bauantrag

Verhandlungsverfahren

(Key Prozess) 3,0 Monate 7,5 Monate 1,5 Monate 13 Monate
2 Monate

20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden
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EUROPASCHULE BORNHEIM - ERWEITERUNG MIT 3-FACH
SPORTHALLE

1 Kunde: Stadt Bornheim

1 Verhandlungsverfahren

1 Flache BGF: 4.278 m2 / 1.600 m?
1 Fertigstellung: Dezember 2021

1 Projektlaufzeit: 37 Monate

. Erstellung .
Grundlagen Teilnahmeantrag Angebotsphase Baugenehmigung Bauphase
EENELED]

Verhandlungsverfahren

(Key Prozess) 2 Monate 9 Monate 3 Monate 20 Monate (3 Monate friiher)
3 Monate
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GRUNDSCHULE HAMMINKELN

1 Kunde: Stadt Hamminkeln

1 Verhandlungsverfahren

1 Flache BGF: 5.200 m?

1 Fertigstellung: Juli 2022

1 Projektlaufzeit: 32,5 Monate

. Erstellung .
Grundlagen Teilnahmeantrag Angebotsphase Baugenehmigung Bauphase
Bauantrag

Verhandlungsverfahren

(Key Prozess) 1,5 Monate 9,5 Monate 2,5 Monate 16 Monate
3 Monate
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WER SAGT EIGENTLICH, DASS
OFFENTLICHE BAUMASSNAHMEN
IMMER KOMPLIZIERT SEIN
MUSSEN?



DESIGN & BUILD - SCHNELL, SICHER UND EINFACH

Design & Grundlagen AE::&:Z?;J?] Planung & Abwicklung durch Mangelhaftungs-
Build 9 Design & Buil?i Festpreis General-unternehmer management

B coLpBECK

> Nachstes Projekt

Baubeginn Fertigstellung

@

Kostensicherheit

Planung &
Kosten-
schatzung

Klassischer
Ablauf

Ausschreibung
Planung

Ausschreibung Vergabe der

Grundlagen Gewerke Gewerke
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Abrechnung der Mangelhaftungs-
Gewerke management



B coLpBECK

WIR MACHEN BAUPROJEKTE FUR SIE EINFACH
w1 e
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WIR SETZEN AUF UNTERNEHMER AUS IHRER REGION g

?
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»Wir sind in ganz Europa 44 ()
vor Ort - weil Bauen ein ,’ 9 ,,’ ) ’
regionales Geschaft ist." [ J Ye
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Dezentrale Organisation

Regionale Expertise
9 P ' Werke

Niederlassungen &

Standortbezogenes Netzwerk inkl. Mitsprache-
Geschiftsstellen

und Vorschlagsrecht
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FORDERUNG DES REGIONALEN MITTELSTANDS

Vorteile regionaler Partnerschaften fiir GU
1 Geringere Fahrt- und Transportkosten
1 Hohe zeitliche und personelle Flexibilitat

1 Verfugbarkeit innerhalb kurzester Fristen

Vorteile regionaler Partnerschaften fiir Kunde
1 Regionale KMU identifizieren sich haufig besser mit dem Projekt als ortsfremde Unternehmen
1 Starkung der regionalen Wirtschaft tragt langfristig zum Projekterfolg aller Beteiligten bei
1 Mitwirkung regionaler KMU fordert die positive Wahrnehmung des Projektes bei Wirtschaft, Politik und Offentlichkeit vor Ort

1 unverzugliche Durchfuhrung von Serviceleistungen in der Mangelhaftungsphase garantiert Kosteneffizienz und Kundenzufriedenheit.

20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden
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FORDERUNG DES REGIONALEN MITTELSTANDS

Vorteile bei Wahl regionaler Partnerschaften fur GU

1 Als GU muss GOLDBECK nicht zwingend den preisgiinstigsten Bieter beauftragen.
1 Unternehmerisch wird entschieden, welcher Partner den Auftrag erhalt.

1 Die Regionalitat spielt bei dieser Entscheidung eine wesentliche Rolle.

Projektinformation der regionalen Wirtschaft
Um einen groBen Anbieterkreis an den Nachunternehmerausschreibungen zu adressieren, strebt GOLDBECK in Zusammenarbeit

mit dem dffentlichen Auftraggeber eine frihzeitige Information der regionalen Wirtschaftszweige an uber

1 allgemeine Projekt- und Offentlichkeitsarbeit in den lokalen und regionalen Medien,
1 direkte Ansprache von KMU uber die zustandige Handwerks- bzw. Industrie- und Handelskammer,

1 die GOLDBECK Vergabeplattform: Potenzielle Nachunternehmer haben hieriiber automatisch Zugriff auf GOLDBECK Ausschreibungen.

20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden



NACHHALTIGE
GEBAUDE

Perspektive Zukunft:
heute flir morgen bauen

Ressourcen-
schonend bauen

Bauen im System
reduziert den
Ressourcenverbrauch
und Energieaufwand

2l 20.05.2022  Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden

Okosystem fordern

Mit durchdachten
Begleitmafnahmen
fordern wir Flora und
Fauna

Lebenszyklusiiber-
greifend denken

Nachhaltig vom Bau iber

den Betrieb bis zum
Rickbau durch

recyclingfahige Bauteile

Genehmigungs-
prozess erleichtern

Okologische Aspekte

flieRen friihzeitig in die

Planung ein

B coLpBECK

C02-FuBabdruck
kompensieren

Konzepte fiir CO2-
neutrale Nutzung und
Kompensationsangebot

Passgenau und
integral Planen

Internes Expertenteam
fir Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit zertifizieren

Bestehende Vorzertifi-
zierungen unserer Hallen
und Biiros nach DGNB,
LEED oder BREEAM
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NACHHALTIGKEIT

Nachhaltige Gebaude ist zwangslaufig eine Folge des Integralen Planungsprozess

1 Integrale Planungsprozess ist Grundlage jeden Projekts

1 Gesamtkonzept kommt aus einer Hand

1 Intergrale Ansatz behalt die Wahl der Baustoffe und Bauprozesse im Blick
1 Inbetriebnahmemanagement hat immer den anstehenden Betrieb im Blick

1 Building Information Modeling (BIM) als logische Konsequenz

Daruber hinaus

1 Partner fiir alle Phasen des Immobilien-Lebenszyklus zu sein (GOLDBECK plus)

Was heildt das?

20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden
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NACHHALTIGKEIT

GOLDBECK plus steht fiir die systematische, I6sungsorientierte Verknipfung von Leistungen Uber die Lebenszyklusphasen
unserer Gebaude hinweg. Mit der integralen Verbindung von Planung und Bauausfihrung mit Serviceleistungen far

die Nutzungsphase bieten wir unseren Kunden einzigartige Mehrwerte, die weit tber die Realisierung von Gebauden
hinausgehen. Schon in der Konzeption ganzheitlich angelegt, im Bau wirtschaftlich realisiert und mit flexiblen,

digital unterstitzten Services kombiniert - GOLDBECK plus ist building excellence flr die Nutzungsphase.

+.

GOLDBECK Inbetriebnahme {;T: PIUSS ) Proaktive
Service q_Q’:: KUNOENSERVICE C:’i:' Betreuung
'plus plusb oA
%{_._'
KUNDENSERVICE B

Stiirungsmanagement
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KEY PROZESS



PARADIGMENWECHSEL IM
VERGABERECHT

Nur Einzelgewerke sind zulassig ...

GUs konnen nicht planen ...

Ein GU bindet die regionale Wirtsch

1 Der GU-Zuschlag fihrt zu einero
Verteuerung ...

25 20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fir offentliche Kunden
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Design and Build im dffentlichen Hochbau
Wie dffentliche Auftraggeber die Vorteile eines

Generalunternehmers rechtssicher nutzen kdnnen
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BEISPIEL VERFAHRENSABLAUF
RECHTSSICHERE VERGABE ,,DESIGN & BUILD"

| | | | | l |
01 | Definition des I 03 | Festlegung der I 05 | Festlegung der I 07 | Start des
Beschaffungsgegen- : Unternehmer- : Art der Auswertung | Verfahrens
stands einsatzform
02 | Festlegung der Ok | Festlegung des 06 | Zwischenschritt:
Art der Leistungs- Vergabeverfahrens Rechtssicherheit fiir

beschreibung Verfahren erlangen

26  20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fir offentliche Kunden



RECHTSSICHERE VERGABE ,,DESIGN & BUILD"
2

oo

01

Entscheidung fur Modgliche Begriindungen

.Modulare Bauweise" Kostenvorteile

R - Geringeres Nachtragsrisiko
01 | Definition des nSystembauweise Kiirzere Bauzeiten
Beschaffungsgegen- Gleic.hbleibende Qualitat durch
stands bewahrtes System

27 20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden
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RECHTSSICHERE VERGABE ,,DESIGN & BUILD"
2

Entscheidung fur Die FLB ist beim Beschaffungsgegenstand

.Funktionale Leistungs- ~Modulbau* oder ,Systembau" zulassig,
beschreibung” (FLB) da die Bauleistung nicht herstellerneutral
detailliert beschrieben werden kann

02 | Festlegung der
Art der Leistungs-
beschreibung

28 20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden



RECHTSSICHERE VERGABE ,,DESIGN & BUILD"
2

29

20.05.2022

Entscheidung fur
.Generalunternehmer,
Generaliibernehmer,
Totalunternehmer*

03 | Festlegung der
Unternehmer-
einsatzform

Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden
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Begriindung

Die Ausschreibung erfolgt mittels einer FLB
- eine fachlosweise Ausschreibung auf
funktionaler Basis ist nicht maglich.



B coLpBECK

RECHTSSICHERE VERGABE ,,DESIGN & BUILD"
2

Entscheidung fiir Die Ausschreibung erfolgt mittels

.Verhandlungsverfahren einer FLB - eingehende Angebote sind
nach Teilnahme- typischerweise nicht vollstandig
wettbewerb" vergleichbar. Es sind Verhandlungen

mit allen Bietern erforderlich. 04 | Festlegung des
Vergabeverfahrens

30 20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden



RECHTSSICHERE VERGABE ,,DESIGN & BUILD"

Entscheidung fur

+~Wertungsmatrix mit
einer Gewichtung der
Preis- und
Qualitatskriterien"

Der Zuschlag muss an den
wirtschaftlichsten Bieter erfolgen

(= bestes Preis-Leistungsverhaltnis).
Zur Bestimmung dieses Verhaltnisses

mussen Qualitatskriterien definiert werden.

31 20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden
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05

05 | Festlegung der
Art der Auswertung
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RECHTSSICHERE VERGABE ,,DESIGN & BUILD"

32
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Rechtssicherheit wird
durch offentliche
Bekanntmachung des
Verfahrens vor dessen
Beginn erlangt

2

8

Beispiel Inhalt

06

06 | Zwischenschritt:
Rechtssicherheit fiir
Verfahren erlangen

Wir planen die Ausschreibung und Vergabe
eines Systembaus, weil ...
mit einer FLB, weil ...
an einen GU, weil ...
mittels Verhandlungsverfahren nach
TN-Wettbewerb, well ...

Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fir offentliche Kunden
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VERGABE AN GU/TU - VORTEILE
UND VERFAHREN SIND ERPROBT

33
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1,7 Milliarden-Euro-Programm fiir den Kéiner
Schulbau vorgeschlagen

Montag, 15. Juni 2020, 16:26 Uhr
GréBtes Schulbau-Programm in der Geschichte der Stadt K&in

Oberburgermeisterin Henriette Reker hat heute, Montag, 15. Juni 2020, eine Beschlussvoriage
unterschrieben, die das grofte Schulbau-Programm in der Geschichte der Stadt Koln beinhaltet.
Uber den schnelleren Weg der Beauftragung von General- oder Totalunternehmern sollen 48
Einzelprojekte mit einem Gesamtvolumen von rund 1,7 Milliarden Euro jetzt aufgelegt werden. 24
Bestandschulen sowie den Neubau von zwei Gesamtschulen (Im Hasental in Kéln-Deutz und
Gesamtschule FitzmauricestraBe in Kaln-Ossendorf) sollen damit schnellstmoglich realisiert werden.
Davon profitieren insgesamt tiber 13.000 Schiilerinnen und Schiiler. Die 48 SchulbaumaBnahmen
beinhalten Neubauten, Erweiterungen, Generalinstandsetzungen und die Errichtung von
Interimsbauten. Dieses Schulbauprogramm ist das zweite seiner Art. In einem ersten Programm
uber den Weg der Beauftragung von General- oder Totalunternehmern zur Beschleunigung des
Schulbaus sind bereits Schulbauprojekte im Wert von 520 Millionen Euro in der Umsetzung.

Oberburgermeisterin Henriette Reker:

Das Tempo, das wir im Schulbau wollen, kénnen wir nur Gber diesen Weg erreichen. Wir
brauchen schnellstmoglich mederne Schulen und auch zusatzliche Schulen. Wir investieren
allein in diesem Jahr 274 Millionen Euro in Schulbau-GroBprojekte und haben 76
Schulbauprojekte in Planung und Bau. Aber wir wollen mit unseren Sonderprogrammen noch
deutlich schneller werden. Damit wir einen Flaschenhals bei der Realisierung vermeiden. Und
deshalb geht dieses Programm mit rund 1,7 Milliarden Euro nun nochmal weit uber die 520
Millionen hinaus, die fur das erste GU/TU-Paket schon bereitgestellt haben.

AnschlieBend an das erste, im Jahr 2017 vom Rat beschlossene GU/TU-Sonderprogramm sind nun
mit den beiden neuen Gesamtschulen zwei GroBprojekte hinzugekommen. Ein Unterschied zum
ersten Sonderprogramm liegt darin, dass im zweiten Paket mehr MaBnahmen im Bestand
vorgesehen sind, wodurch voraussichtlich mehr Interimsbauten notwendig werden, um die Arbeiten
an den bisherigen Standorten realisieren zu kénnen. Mit dem neuen MaBnahmenpaket werden
13.127 Schulplétze gesichert oder zusatzlich geschaffen. Das sind noch einmal rund 4.000 mehr als
mit dem ersten Paket. Alle MaBnahmen sollen bis Ende 2027 realisiert sein.

Schuldezernent Robert Voigtsberger:

Wir gehen hier einen weiteren wichtigen Schritt zur Bekampfung des Schulbauriickstandes.
Unsere aktuelle Schulentwicklungsplanung weist einen auBerordentlich hohen Bedarf an
SchulbaumaBnahmen aus, den wir nicht zuletzt mit solchen Methoden schneller schlieBen
konnen. Wir konnen und sollten jetzt keine weitere Zeit verstreichen lassen und dieses Paket so
schnell wie moglich angesichts der Aufgaben, die noch auf uns warten, an den Start bringen.
Allein unsere SchulbaumaBnahmenliste weist aktuell 192 Projekte aus.

Baudezernent Markus Greitemann:

[...] Uber den schnelleren Weg der Beauftragung von General- oder Totalunternehmern sollen 48
Einzelprojekte mit einem Gesamtvolumen von rund 1,7 Milliarden Euro jetzt aufgelegt werden

»Das Tempo, das wir im Schulbau wollen, konnen wir nur iiber diesen Weg erreichen".

Wir konnen bei der Zusammenarbeit mit General- oder Totalunternehmern bei GroBprojekten wie
Neubauten, Erweiterungsbauten und Generalinstandsetzungen die Zeit- und Kostenrisiken durch
den privaten Partner deutlich minimieren, wenngleich auch nicht komplett ausschalten, weil sie -
wie wir - den Marktgegebenheiten unterliegen.

Hintergrund zu General- und Totalunternehmer: Diese besondere Vergabeform bringt fiir die Stadt
Kdln einige Vorteile. Der offentlichen Bauherrin Stadt Koln bleibt eine zeitlich sehr aufwandige
sowie terminlich und auch hinsichtlich der Kosten riskante Vergabe nach Einzelgewerken
erspart.

Auch nach der Vergabe an einen General- oder Totalunternehmer ist und bleibt die Gebaudewirtschaft
weiterhin Herrin des Verfahrens, Kontrollinstanz sowie Eigentiimerin der Objekte. [..]
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ERFAHRUNGEN AUS
VERGABEVERFAHREN
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STEPS FUR ERFOLGREICHE VERFAHREN

—
]

Markterkundungsgesprache von Work Shop im Verhandlungsverfahren Umfang Auslobungsunterlagen
Kommunen vor Verfahren . : .
L . . » Kompakte Funktionale Baubeschreibung > weniger ist mehr
= Vorstellung kiinftiger Auslobungen = Verstandnisfragen durch Bieter
= Auslotung Interesse der Bieter = Impulse fiir Bieter = einheitliche FLB in der Kommune bei mehreren Vorhaben
=  Fore(ast mitteilen = Steigerung der Qualitat im Wettbewerb =  Stadtische Vorschriften (BQA's) auf FLB abstimmen

20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen fiir 6ffentliche Kunden
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TECHNOLOGIENEUTRALE AUSSCHREIBUNG
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Deckenkonstruktion: AuBenwand:
=  Amtsentwurf legt Konstruktion Holzmodulbau zugrunde = Definition der Anforderung iiber U-Werte
= FLB formuliert freie Wahl der Bauweise in den vorgegeben » Platzhalter fiir Wandstarke (25cm) und Fassadenaufbau (39¢cm)
Abmessungen

» FLB formuliert freie Wahl der Bauweise in den vorgegeben
Abmessungen
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UMFANG DER LEISTUNGEN

Vom GU sollte nur das verlangt werden, das fur die Erbringung seiner Leistung erforderlich ist

Planung:
Neben der Forderung nach HOAI auch eine Offnung vorsehen:
Beispiel:

Die Wahl der Planungsmethodik, von sequenzieller (klassischer] bis integraler
(modellbasierter] Planung, liegt beim Bieter.

Die Planungsleistung ist so zu strukturieren, dass sie dem Informationsbediirfnis
des AG, den Dokumentationsanforderungen und den iibergeordneten Projektzielen
dient.
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DISKUSSION
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DISKUSSION

 Ist das vorgestellte fur sie nachvollziehbar?
* Wo liegen ggfs. ihre Bedenken?

» Haben sie noch weitere Anregungen / Ideen?
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