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Prozesse beim Schulbau - Planen und 
Bauen für öffentliche Kunden –



GOLDBECK plant und baut für 
diese öffentliche Kunden

… und für viele mehr!
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Nachweislich erfolgreich – Wir sind bewährter 
Partner für Projekte im öffentlichen Hochbau

• Partner für den
öffentlichen Hochbau seit 1969

• Über 250 Projekte für öffentliche Kunden 
erfolgreich abgewickelt

• Allein 2019 bei 50 Ausschreibungen 
überzeugt und gewonnen
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GU / GÜ /TU – Wie verstehen wir uns

Wir verstehen uns als Generalunternehmer. Für uns bedeutet das: Grundsätzlich 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 übernimmt als

Generalunternehmer Preis- und Terminrisiken für Ihr Projekt und ist für Sie der zentrale Ansprechpartner von der

ersten Idee bis zur Fertigstellung und darüber hinaus in der Nutzungsphase.
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GEMEINSAM planen und bauen

Von der Idee bis zur Nutzung

Konzipieren Bauen Nutzen
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AGENDA

1. Ein Streifzug durch die Presse

2. Wer sagt eigentlich, dass öffentliche Baumaßnahmen
immer kompliziert sein müssen?

3. Key Prozess

4. Erfahrungen aus Vergabeverfahren
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6. Umgang mit derzeitigen Randbedingungen
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Ein Streifzug durch die 
Presse



Ein Streifzug durch die presse
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Schulneubau verzögert sich

Wohl erst in drei Jahren werden die Schüler [...…] in die noch 

zu bauende Schule eingeschult werden können

Auch die Sporthalle wird verspätet fertig

Nicht nur der Schulbau wird verzögert fertig –

nun  kann auch die fast vollendete Sporthalle […]

nicht in Betrieb genommen werden



Öffentliches Bauen ist 
komplex

Hoher 
Koordinations-
aufwand

Termin- und 
Zeitdruck

Anspruchsvolle 
Budget-
vorgaben

Begrenzte 
Kapazitäten in 
der Verwaltung

Hohe 
öffentliche 
Aufmerk-
samkeit

Flechtwerk 
rechtlicher 
Vorgaben

Multi-
disziplinäres 
Fachwissen 
erforderlich

Steigende 
Ansprüche an 
Funktionalität, 
Nachhaltigkeit 
und Ästhetik
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….es geht auch anders

20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen für öffentliche Kunden

…….einige Beispiele  aus der Praxis mit GOLDBECK



Gesamtschule Würselen
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Grundlagen 

Verhandlungsverfahren 

(Key Prozess)

Teilnahmeantrag

1,5 Monate

Angebotsphase

10 Monate

Erstellung 

Bauantrag

2,5 Monate

Baugenehmigung

3 Monate

Bauphase

16 Monate

• Kunde: Stadt Würselen

• Verhandlungsverfahren

• Fläche BGF: 11.500 m²

• Fertigstellung: Juli 2019

• Projektlaufzeit: 33 Monate



Maria-Sibylla-Merian – Gesamtschule Kohlscheid
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• Kunde : Stadt Bornheim

• Verhandlungsverfahren

• Fläche BGF: 5.200 m²

• Fertigstellung: Juli 2020

• Projektlaufzeit: 27 Monate

Grundlagen 

Verhandlungsverfahren 

(Key Prozess)

Teilnahmeantrag

3,0 Monate

Angebotsphase

7,5 Monate

Erstellung 

Bauantrag

2 Monate

Baugenehmigung

1,5 Monate

Bauphase

13 Monate



Europaschule Bornheim – Erweiterung mit 3-fach 
Sporthalle
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• Kunde: Stadt Bornheim

• Verhandlungsverfahren

• Fläche BGF: 4.278 m² / 1.600 m²

• Fertigstellung: Dezember 2021

• Projektlaufzeit: 37 Monate

Grundlagen 

Verhandlungsverfahren 

(Key Prozess)

Teilnahmeantrag

2 Monate

Angebotsphase

9 Monate

Erstellung 

Bauantrag

3 Monate

Baugenehmigung

3 Monate

Bauphase

20 Monate (3 Monate früher)



Grundschule Hamminkeln
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• Kunde: Stadt Hamminkeln

• Verhandlungsverfahren

• Fläche BGF: 5.200 m²

• Fertigstellung: Juli 2022

• Projektlaufzeit: 32,5 Monate

Grundlagen 

Verhandlungsverfahren 

(Key Prozess)

Teilnahmeantrag

1,5 Monate

Angebotsphase

9,5 Monate

Erstellung 

Bauantrag

3 Monate

Baugenehmigung

2,5 Monate

Bauphase

16 Monate
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Wer sagt eigentlich, dass
öffentliche Baumaßnahmen
immer kompliziert sein
müssen?



Design & Build – schnell, sicher und einfach

Grundlagen
Funktionale 

Ausschreibung 
Design & Build

Planung & 
Festpreis

Abwicklung durch 
General-unternehmer

Mängelhaftungs-
management

Nächstes Projekt

Grundlagen Ausschreibung 
Planung

Planung & 
Kosten-

schätzung

Ausschreibung 
Gewerke

Vergabe der 
Gewerke

Abrechnung der 
Gewerke

Mängelhaftungs-
management

Design & 
Build

Klassischer

Ablauf

Baubeginn Fertigstellung Kostensicherheit
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Fach-
planer

Einzel-
gewerke

Wir machen Bauprojekte für Sie einfach

• Bedarfsträger
• Öffentlichkeit
• Politik

• Bedarfsträger
• Öffentlichkeit
• Politik

17

Öffentlicher 
Kunde

Öffentlicher 
Kunde

GOLDBECK

Einzel-
gewerke

Externe 
Fachplaner

Eigen-
fertigung

Montage Eigene 
Fachplaner
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10Werke

~80Niederlassungen & 
Geschäftsstellen

„Wir sind in ganz Europa 
vor Ort – weil Bauen ein 
regionales Geschäft ist.“

Jan-Hendrik Goldbeck

Standortbezogenes Netzwerk inkl. Mitsprache-
und Vorschlagsrecht

Standortbezogenes Netzwerk inkl. Mitsprache-
und Vorschlagsrecht

Regionale ExpertiseRegionale Expertise

Dezentrale OrganisationDezentrale Organisation

Wir setzen auf Unternehmer aus Ihrer Region
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Förderung des regionalen Mittelstands
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Vorteile regionaler Partnerschaften für GU

• Geringere Fahrt- und Transportkosten

• Hohe zeitliche und personelle Flexibilität

• Verfügbarkeit innerhalb kürzester Fristen 

Vorteile regionaler Partnerschaften für Kunde

• Regionale KMU identifizieren sich häufig besser mit dem Projekt als ortsfremde Unternehmen

• Stärkung der regionalen Wirtschaft trägt langfristig zum Projekterfolg aller Beteiligten bei 

• Mitwirkung regionaler KMU fördert die positive Wahrnehmung des Projektes bei Wirtschaft, Politik und Öffentlichkeit vor Ort

• unverzügliche Durchführung von Serviceleistungen in der Mängelhaftungsphase garantiert Kosteneffizienz und Kundenzufriedenheit.



Förderung des regionalen Mittelstands
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Vorteile bei Wahl regionaler Partnerschaften für GU

• Als GU muss GOLDBECK nicht zwingend den preisgünstigsten Bieter beauftragen.

• Unternehmerisch wird entschieden, welcher Partner den Auftrag erhält. 

• Die Regionalität spielt bei dieser Entscheidung eine wesentliche Rolle. 

Projektinformation der regionalen Wirtschaft

Um einen großen Anbieterkreis an den Nachunternehmerausschreibungen zu adressieren,  strebt GOLDBECK  in Zusammenarbeit 

mit dem öffentlichen Auftraggeber eine frühzeitige Information der regionalen Wirtschaftszweige an über

• allgemeine Projekt- und Öffentlichkeitsarbeit in den lokalen und regionalen Medien,

• direkte Ansprache von KMU über die zuständige Handwerks- bzw. Industrie- und Handelskammer,

• die GOLDBECK Vergabeplattform: Potenzielle Nachunternehmer haben hierüber automatisch Zugriff auf GOLDBECK Ausschreibungen.



Nachhaltige 
gebäude
Perspektive Zukunft: 
heute für morgen bauen

Genehmigungs-
prozess erleichtern 

Ökologische Aspekte 
fließen frühzeitig in die 
Planung ein 

Nachhaltigkeit zertifizieren 

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

Lebenszyklusüber-
greifend denken

Nachhaltig vom Bau über 
den Betrieb bis zum 
Rückbau durch 
recyclingfähige Bauteile 

Passgenau und 
integral Planen 

Internes Expertenteam 
für Nachhaltigkeit 

Ressourcen-
schonend bauen

Bauen im System 
reduziert den 
Ressourcenverbrauch 
und Energieaufwand 

Ökosystem fördern 

Mit durchdachten 
Begleitmaßnahmen 
fördern wir Flora und 
Fauna

CO2-Fußabdruck 
kompensieren 

Konzepte für CO2-
neutrale Nutzung und 
Kompensationsangebot 
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nachhaltigkeit
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Nachhaltige Gebäude ist zwangsläufig eine Folge des Integralen Planungsprozess

• Integrale Planungsprozess ist Grundlage jeden Projekts

• Gesamtkonzept kommt aus einer Hand  

• Intergrale Ansatz behält die Wahl der Baustoffe und Bauprozesse im Blick

• Inbetriebnahmemanagement hat immer den anstehenden Betrieb im Blick

• Building Information Modeling (BIM) als logische Konsequenz

Darüber hinaus

• Partner für alle Phasen des Immobilien-Lebenszyklus zu sein (GOLDBECK plus)

Was heißt das?



nachhaltigkeit
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GOLDBECK plus steht für die systematische, lösungsorientierte Verknüpfung von Leistungen über die Lebenszyklusphasen

unserer Gebäude hinweg. Mit der integralen Verbindung von Planung und Bauausführung mit Serviceleistungen für 

die Nutzungsphase bieten wir unseren Kunden einzigartige Mehrwerte, die weit über die Realisierung von Gebäuden

hinausgehen. Schon in der Konzeption ganzheitlich angelegt, im Bau wirtschaftlich realisiert und mit flexiblen, 

digital unterstützten Services kombiniert – GOLDBECK plus ist building excellence für die Nutzungsphase.

.
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Key prozess



Paradigmenwechsel im 
Vergaberecht

Alte Glaubenssätze

• Nur Einzelgewerke sind zulässig …

• GUs können nicht planen …

• Ein GU bindet die regionale Wirtschaft 
nicht ein …

• Planen und Bauen müssen aufgrund des 
Vergaberechts getrennt werden …

• Der GU-Zuschlag führt zu einer 
Verteuerung …

Aktuelle Antworten
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Beispiel Verfahrensablauf
rechtssichere Vergabe „Design & Build“

01 | Definition des 
Beschaffungsgegen-
stands

02 | Festlegung der 
Art der Leistungs-
beschreibung

03 | Festlegung der 
Unternehmer-
einsatzform

04 | Festlegung des 
Vergabeverfahrens

05 | Festlegung der 
Art der Auswertung

06 | Zwischenschritt:
Rechtssicherheit für 
Verfahren erlangen

07 | Start des 
Verfahrens
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rechtssichere Vergabe  „Design & Build“

01 | Definition des 
Beschaffungsgegen-
stands

Entscheidung für 
„Modulare Bauweise“ 
oder 
„Systembauweise“

Mögliche Begründungen

• Kostenvorteile
• Geringeres Nachtragsrisiko 
• Kürzere Bauzeiten
• Gleichbleibende Qualität durch 

bewährtes System
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rechtssichere Vergabe  „Design & Build“

Entscheidung für 
„Funktionale Leistungs-
beschreibung“ (FLB)

Die FLB ist beim Beschaffungsgegenstand 
„Modulbau“ oder „Systembau“ zulässig, 
da die Bauleistung nicht herstellerneutral 
detailliert beschrieben werden kann

02 | Festlegung der 
Art der Leistungs-
beschreibung
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rechtssichere Vergabe  „Design & Build“

Entscheidung für 
„Generalunternehmer, 
Generalübernehmer, 
Totalunternehmer“

Begründung

Die Ausschreibung erfolgt mittels einer FLB 
– eine fachlosweise Ausschreibung auf 
funktionaler Basis ist nicht möglich.

03 | Festlegung der 
Unternehmer-
einsatzform
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rechtssichere Vergabe  „Design & Build“

Entscheidung für 
„Verhandlungsverfahren 
nach Teilnahme-
wettbewerb“ 

Die Ausschreibung erfolgt mittels 
einer FLB – eingehende Angebote sind 
typischerweise nicht vollständig 
vergleichbar. Es sind Verhandlungen 
mit allen Bietern erforderlich. 04 | Festlegung des 

Vergabeverfahrens
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rechtssichere Vergabe  „Design & Build“

Entscheidung für 
„Wertungsmatrix mit 
einer Gewichtung der 
Preis- und 
Qualitätskriterien“ 

Der Zuschlag muss an den 
wirtschaftlichsten Bieter erfolgen 
(= bestes Preis-Leistungsverhältnis). 
Zur Bestimmung dieses Verhältnisses 
müssen Qualitätskriterien definiert werden. 05 | Festlegung der 

Art der Auswertung
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rechtssichere Vergabe  „Design & Build“

Rechtssicherheit wird 
durch öffentliche
Bekanntmachung des 
Verfahrens vor dessen 
Beginn erlangt

Beispiel Inhalt

Wir planen die Ausschreibung und Vergabe
• eines Systembaus, weil …
• mit einer FLB, weil …
• an einen GU, weil …
• mittels Verhandlungsverfahren nach 

TN-Wettbewerb, weil …

06 | Zwischenschritt:
Rechtssicherheit für 
Verfahren erlangen

32 20.05.2022 Prozesse beim Schulbau - Planen und Bauen für öffentliche Kunden



Vergabe an GU/TU – Vorteile 
und Verfahren sind erprobt

[…] Über 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, können wir nur über diesen Weg erreichen“.

Wir können bei der Zusammenarbeit mit General- oder Totalunternehmern bei Großprojekten 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 für die Stadt 
Köln einige Vorteile. Der öffentlichen Bauherrin Stadt Köln bleibt eine zeitlich sehr aufwändige 
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 Gebäudewirtschaft 
weiterhin Herrin des Verfahrens, Kontrollinstanz sowie Eigentümerin der Objekte. […]
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Erfahrungen aus 
Vergabeverfahren



Steps für erfolgreiche Verfahren

Markterkundungsgespräche von 
Kommunen vor Verfahren

 Vorstellung künftiger Auslobungen

 Auslotung Interesse der Bieter

 ForeCast mitteilen

Work Shop im Verhandlungsverfahren                

 Verständnisfragen durch Bieter

 Impulse für Bieter

 Steigerung der Qualität im Wettbewerb

Umfang Auslobungsunterlagen

 Kompakte Funktionale Baubeschreibung > weniger ist mehr

 einheitliche FLB in der Kommune bei mehreren Vorhaben

 Städtische Vorschriften (BQA‘s) auf FLB abstimmen
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Technologieneutrale Ausschreibung

Deckenkonstruktion:

 Amtsentwurf legt Konstruktion Holzmodulbau zugrunde

 FLB formuliert freie Wahl der Bauweise in den vorgegeben 
Abmessungen
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Außenwand:

 Definition der Anforderung über U-Werte

 Platzhalter für Wandstärke (25cm) und Fassadenaufbau (39cm)

 FLB formuliert freie Wahl der Bauweise in den vorgegeben 
Abmessungen



Umfang der Leistungen

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

Planung:

Neben der Forderung nach HOAI auch eine Öffnung 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 Informationsbedürfnis 

des AG, den Dokumentationsanforderungen und den übergeordneten Projektzielen 

dient.
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Diskussion



Diskussion
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• Ist das vorgestellte für sie nachvollziehbar?

• Wo liegen ggfs. ihre Bedenken?

• Haben sie noch weitere Anregungen / Ideen?

.




