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Leistungsumfang
Planung und Bau

Projektbeschreibung
Aufgabe war es, das Konzept einer „produzierenden“ Berufs-
schule in die Realität umzusetzen. Hierfür entwarf GOLDBECK
mit seinen Partnern eine zentrale Markthalle, an welche sich
die Bereiche Konditor, Bäckerei, Cafeteria, die Produktions-
und Hotelküchen sowie die Floristik angliedern. Hier verkau-
fen nun die Berufsschüler ihre Waren an ihre Mitschüler in
den Pausen gegen einen kleinen Obolus.

Durch eine offene funktionale Leistungsbeschreibung mit viel
Freiraum war es möglich, ein solches Konzept zu entwerfen.
Auch die Idee, die Markthalle mit einem innovativen Luftkis-
sendach zu überspannen, war zugelassen.

Trotz der hohen Wirtschaftlichkeit des Projektes wurde der
Lebenszyklus nie außer Betracht gelassen. Das Energiekon-
zept ist bivalent auf Geothermie und Gasbrennwerttechnik
aufgebaut, worüber das Schulgebäude mit niedrigen Energie-
kosten beheizt und gekühlt wird. 

Projektdaten

Neubau Berufsbildende Schulen 3 in Oldenburg
GOLDBECK Ost GmbH

DESIGN-AND-BUILDBau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Auftraggeber
Stadt Oldenburg

Modell
Design-and-Build

Investitionsvolumen
26,8 Mio. Euro brutto

Bauzeit
11/2013 – 8/2015

Leistungsumfang
Planung und Bau
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D. Partnering 

Was ist die Grundidee von Partnering?
Im Allgemeinen bezeichnet Partnering einen Managementan-
satz, der die Kooperation der Vertragsparteien und Projektbe-
teiligten in den Vordergrund stellt. Durch die Ausrichtung auf
gemeinsame Projektziele sollen Win-win-Potenziale genutzt,
die Projektabwicklung effizienter gestaltet und Konfliktpoten-
ziale minimiert werden. 

Das bauausführende Unternehmen wird dabei in einem so -
genannten Zwei-Phasen-Modell schon vor Abschluss der 
Planungsphase eingebunden und optional auch mit Bauleis-
tungen beauftragt. 

Welche Projektphasen werden abgedeckt? 
Partnering deckt die Phasen Planung und Bauausführung ab,
wobei diese im Gegensatz zu Design-and-Build-Modellen nicht
zusammen, sondern nacheinander ausgeschrieben werden. 

Welche Stufen umfasst das Partnering-Verfahren?
Der Partnering-Prozess gliedert sich in zwei Stufen. In der ers -
ten Stufe vergibt der Bauherr zunächst die Planungsleistung.
Anschließend wird die Planungsleistung in Stufe zwei gemein-
sam mit ausgewählten bauausführenden Unternehmen opti-
miert. Auf dieser Basis wird der Preis für die Ausführung in der
Bauphase konkretisiert. Der Auftraggeber entscheidet an-
schließend, ob er das Projekt fortsetzen möchte, und erteilt
ggf. dem bei der Planung eingeschalteten Auftragnehmer den
Bauauftrag oder vergütet ihn für die erbrachten Leistungen.

Allerdings werden die meisten Partnering-Projekte bislang im
privaten Bereich realisiert.

Vergaberechtliche Varianten zur Einbeziehung der 
Bauunternehmen in den Planungsprozess
Anders als die streng formalisierten Verfahrensarten „offe-
nes Verfahren“ und „nicht offenes Verfahren“ erlauben die
Verfahrensarten „Verhandlungsverfahren mit Teilnahme-
wettbewerb (§ 119 Abs. 5, GWB; § 3 EU Abs. 3, VOB/A)“,
der „Wettbewerbliche Dialog (§ 119 Abs. 6, GWB; § 3 EU
Abs. 4, VOB/A)“ und die „Innovationspartnerschaft (§ 119
Abs. 7, GWB; § 3 EU Abs. 5, VOB/A)“ einen Dialog des 
öffentlichen Auftraggebers mit den Bietern über die zu be-
schaffende Leistung und die vertraglichen Rahmenbedin-
gungen. Diese dialoggeprägten Verfahrensarten bieten
auch die Möglichkeit, die bauausführenden Unternehmen
in den Planungsprozess einzubeziehen. Gleichwohl muss
das spezielle Know-how der Unternehmen geschützt blei-
ben. Deshalb sollte sich die Weiterentwicklung der 
Lösungsansätze in der Dialogphase auf Ideen- und Pla-
nungskonzepte beschränken, nicht aber auf technische
Herangehensweisen. Zudem sind die unterschiedlichen
Rahmenbedingungen in den Bereichen Hochbau und Ver-
kehrsinfrastruktur zu berücksichtigen, weshalb nicht alle
Verfahrensarten auf beide Bereiche gleichermaßen ange-
wendet werden können.

Im Verhandlungsverfahren verhandelt der Auftraggeber mit
den Bietern über die Leistungsbeschreibung, die Auftrags-
bedingungen und den Inhalt der Angebote. Im Rahmen 
dieser Verhandlung kann bspw. eine funktionale Ausschrei-
bung mit Eckpunkten und Zielbudget in Bezug auf Planung,

Abgedeckte Projektphasen – Partnering 
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Bauleistung und Preis konkretisiert werden; alternativ können
Teile des Planungsprozesses in den Verhandlungsprozess in-
tegriert werden. Das Verhandlungsverfahren ist dann ein ge-
eignetes Verfahren, wenn die vom Auftraggeber entwickelte
Lösung ungewöhnlich ist und die Verhandlung mit den Bie-
tern über die Umsetzung oder Anpassung der Lösung eine
Optimierung verspricht. Dies kann sowohl für Projekte im
Hoch- als auch im Verkehrswegebau der Fall sein.

Im Wettbewerblichen Dialog wird der Inhalt der Leistungsbe-
schreibung auf Basis der bekannt gegebenen Bedürfnisse
und Anforderungen erst im Dialog mit den Bietern entwickelt.
Auf der Grundlage der im Dialog entwickelten Lösungen rei-
chen die Bieter anschließend ihre Angebote ein. Der Wett-
bewerbliche Dialog ist nach Auffassung von Püstow/Velten
insbesondere dann ein geeignetes Verfahren, wenn der Auf-
traggeber angesichts der Komplexität des Projekts noch
keine planerische Lösung für die Realisierung seines Bau-
vorhabens entwickeln konnte. Diese planerischen Entwick-
lungsmöglichkeiten sind bei Hochbauprojekten durchaus
gegeben. Im Bereich der Verkehrsinfrastruktur sind die Spiel-
räume für einen wettbewerblichen Dialog aufgrund der Vor-
gaben in der Planfeststellung sehr eng. Umso mehr muss

der öffentliche Auftraggeber die Kompetenz entwickeln, um
innovative Baulösungen im Zuge des Vergabeverfahrens zu-
zulassen, die aber nicht im Verfahren an andere Bieter
weitergegeben und somit „sozialisiert“ werden dürfen. Zu -
dem kann das Potenzial des Wettbewerblichen Dialogs nur
genutzt werden, wenn der Auftraggeber ein hohes Maß an
Vertraulichkeit zum Schutz des eingebrachten Know-hows
sowie eine Entschädigung für die im Vergabeverfahren er-
brachten Planungsleistungen gewährt.

Gleiches gilt auch für die sogenannte Innovationspartner-
schaft, die aus Sicht der Bauindustrie vor allem für die Ver-
gabe von Hochbauprojekten geeignet ist. So steht dem
Auftraggeber mittels der Innovationspartnerschaft ein Ver-
fahren zur Entwicklung innovativer, noch nicht auf dem Markt
verfügbarer Bauleistungen und zum anschließenden Erwerb
der daraus hervorgehenden Bauleistungen zur Verfügung.
Dabei verhandelt der öffentliche Auftraggeber nach einem
Teilnahmewettbewerb mit ausgewählten Unternehmen in
mehreren Phasen über die Erst- und Folgeangebote. Ziel
dabei ist, die Angebote inhaltlich so zu optimieren, dass sie
den Bedarf des öffentlichen Auftraggebers am besten ab -
decken können.
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Auftraggeber
die developer Projektentwicklung GmbH,
Düsseldorf

Modell
Partnering

Investitionsvolumen
–

Bauzeit
4/2010 – 9/2013

Projektdaten

Büro- und Einzelhandelsimmobilie Kö-Bogen
Zechbau GmbH, Niederlassung Düsseldorf

PARTNERING 

Leistungsumfang Projektbeschreibung    
Schlüsselfertig (Totalunternehmer, komplette Planungs- 
und Bauleistung)

In einem Zusammenwirken aus mehreren Gesellschaften der
Zech Group entstand bis Herbst 2013 im Herzen Düsseldorfs
die Büro- und Einzelhandelsimmobilie Kö-Bogen. Über einer
viergeschossigen Tiefgarage, die über zu erstellende Auto -
tunnel erschlossen wurde, errichtete die Zechbau GmbH zwei
26 Meter hohe Gebäude. Als Totalunternehmer führte das
Bauunternehmen sämtliche Planungs- und Bauleistungen
aus.

Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Projektbeschreibung
Schon von Weitem ist sie zu erkennen – die neue 147 Meter
hohe Bremerhavener Landmarke direkt am Weserdeich. Das
21-geschossige Hotel- und Bürohochhaus SAIL City illustriert
mit seiner Form eines aufgeblähten Segels und einer präg-
nanten Kommandobrücke die maritime Bedeutung der Stadt
als Tor nach Übersee. Der untere Gebäudeteil beherbergt das
Vier-Sterne-ATLANTIC-Hotel SAIL City. Im Erdgeschoss findet
sich neben der Lobby das Restaurant mit freiem Blick auf die
Außenweser. Diesen bietet auch jedes der 120 Zimmer und
sogar die Sauna – Bullaugen machen es möglich. Den mar-
kanten oberen Abschluss bildet in der 19. Etage ein multi-
funktionaler Veranstaltungsraum. Darüber ermöglicht eine

öffentlich zugängliche Aussichtsplattform einen weiten Pano-
ramablick. Einmalige Arbeitsplätze auf den dazwischenliegen-
den Etagen finden die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Büromieter vor. Das zugehörige Conference Center schließt
direkt an das Gebäude an. Ein wesentliches Erfolgsmerkmal
bei diesem Projekt war die frühzeitige Einbringung der Aus-
führungskompetenz der ARGE-Partner Zechbau und Kamü
Bau schon weit vor Baubeginn. So wurden im Besonderen
das Vorgehen bei der Tiefgründung, die Schnittstellenplanung
zu den direkt angrenzenden weiteren touristischen Angebo-
ten sowie die Bauablaufplanung in einer partnerschaftlichen
Zusammenarbeit angegangen und bewältigt.

Auftraggeber
ATLANTIC Hotels, Bremen

Modell
Partnering

Investitionsvolumen
–

Bauzeit
2006 – 2008

Projektdaten

Hotel- und Bürohochhaus SAIL City in Bremerhaven
ARGE Zechbau GmbH und Kamü Bau GmbH, Bremen

PARTNERING Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Auftraggeber
jenawohnen GmbH

Modell
Partnering

Investitionsvolumen
7,56 Mio. Euro

Bauzeit
7/2016 – 2/2018

Projektdaten

Neubau Wohnanlage mit eingeschossiger Tiefgarage
Schützenhofstraße 91a in Jena
Implenia Hochbau GmbH (ehem. Bilfinger Hochbau GmbH), Zweigniederlassung Wohnungsbau Jena

PARTNERING 

Leistungsumfang
Beratung bei der Genehmigungsplanung, 
Ausführungsplanung und schlüsselfertige Ausführung, 
BGF: 3.125 m² Wohnungen, 900 m² Tiefgarage

Projektbeschreibung
Um die architektonische Qualität des Entwurfes zu wahren
und das Bauvorhaben wirtschaftlich umzusetzen, beabsich-
tigte die jenawohnen GmbH einen GU zu binden, der in
gemeinschaftlicher Zusammenarbeit die weiteren Planungs-
phasen begleitet. Diese partnerschaftliche Zusammenarbeit
von Architekt, Auftraggeber und der Implenia Zweigniederlas-

sung Wohnungsbau Jena wurde in zwei Verträgen geregelt –
in der ersten Phase durch einen Beratungsvertrag und in der
zweiten Phase durch einen GU-Vertrag zur schlüsselfertigen
Erstellung der Wohnanlage mit 68 Wohneinheiten.
Die Wohnanlage mit Stadtvillen und einem Mehrfamilienhaus
wird über einen Vorplatz zentral erschlossen und ist barriere-
frei. Von der Tiefgarage aus sind Häuser und Vorplatz mit Auf-
zügen erreichbar. Abwechslungsreiche Formen und klare
Materialien sowie ein mittlerer bis gehobener Standard bie-
ten hier attraktiven Wohnraum ohne Verkehrslärm. Die Ener-
gieversorgung erfolgt günstig über Fernwärme.

Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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BAUTEAM-VERFAHREN

E. Bauteam-Verfahren 

Was ist die Grundidee des Bauteam-Verfahrens?
Das Bauteam-Verfahren ist ein partnerschaftliches Modell, das
sich durch eine frühzeitige Zusammenarbeit aller Projektbe-
teiligten auszeichnet. Die ausführende Firma wird bereits in
der Vorentwurfsphase in die Planung mit eingebunden. Das
Bauunternehmen begleitet und unterstützt den Auftraggeber
von der Vorplanung bis zum Bauantrag mit seiner Expertise.
Gemeinsam wird das Projekt gewerkeübergreifend optimiert.
Kernziel ist dabei schon vor Abschluss des GU-Vertrags sowohl
Kosten- und Planungssicherheit als auch Sicherheit in der
Bauzeit für alle Projektbeteiligten zu erlangen. 

Welche Projektphasen werden abgedeckt?
Das Bauteam-Verfahren deckt die Phasen Planung und Bau
ab, wobei die Planungsphase (HOAI LP 2 – LP 5) hier in drei
eigens entwickelte Phasen unterteilt wurde.

1. Die erste Phase umfasst hierbei ein gemeinsames Com-
mitment von Auftraggeber und Auftragnehmer für die zu-
künftige Zusammen arbeit, eine Chancen-Risiko-Abwägung
und eine Grobkostenschätzung und mündet in einem ver-
bindlichen Eckpunktepapier.

2. In der zweiten Phase werden neben den Architekten auch
immer die Fachplaner und Projektleiter eingebunden, um
gemeinsam das Bausoll zu erarbeiten und eine Bewertung
und Minimierung der Risiken vornehmen zu können. Die
Erfahrung zeigt, dass hier bereits eine Kostensicherheit von
95 % erreicht werden kann. 

3. Nach der dritten Phase, in der alle Gutachten, die vollstän-
dige Genehmigungsplanung inklusive Fachplanung und das

Bausoll gemeinsam erstellt wurden, wird der Bauantrag ge-
stellt und gleichzeitig der Bauvertrag abgeschlossen. Somit
sind bereits in dieser Phase die Baukosten weitgehend fest-
geschrieben.

Welche Ansätze umfasst das Bauteam-Verfahren?
Ergebnisse einer intensiven partnerschaftlichen Zusammenar-
beit in allen Phasen sind eine hohe Qualität in der Bauaus-
führung und zufriedene Projektpartner. 

Wichtig hierbei ist die Erweiterung des Sichtfeldes aller 
Planungsbeteiligten. Das heißt, dass über den technischen 
Prozess hinaus auch ein Fokus auf den sozialen, interaktiven
Prozess gelegt wird. Allen Seiten kommt hierbei die Aufgabe
zu, die Erwartungen und Befürchtungen des zukünftigen Pro-
jektpartners frühzeitig zu erkennen und ihm auf Augenhöhe zu
begegnen. Das sind die Voraussetzungen für eine erfolgreiche
Projektoptimierung. 

In der Bauphase zeichnet sich das Bauteam-Verfahren durch
eine „neue Konfliktkultur“ aus. Konflikte werden frühzeitig an-
gesprochen. Es wird eine proaktive Haltung zu Konflikten ge-
wahrt, was sich in einer lösungsorientierten Kommunikation
widerspiegelt. 

Um das Bauteam-Verfahren erfolgreich zu halten, spielt eine
gemeinsame Aufarbeitung sämtlicher Schritte eine Rolle. Hier-
für sind Feedbackrunden nach jedem Prozessschritt das adä-
quate Mittel.

Abgedeckte Projektphasen – Bauteam-Verfahren
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Wohnhochhaus Rosenfelder Ring in Berlin
Kondor Wessels Bouw Berlin GmbH

Leistungsumfang
Optimierung der Entwurfsplanung in gemeinsamen Work -
shops mit Bauträger, Architekt, WBG und Bauunternehmen;
Erstellung der Tekturplanung, einer vollständigen Fachpla-
nung und aller erforderlichen Gutachten unter Einbeziehung
der Ausführungskompetenz des Bauunternehmens; gemein-
same Risiko- und Chancenbewertung und der Abschluss des
Bauvertrages zur schlüsselfertigen Errichtung des Hochhau-
ses auf Grundlage der vorangegangenen Schritte.

Projektbeschreibung
Auf der Grundfläche von rd. 520 m² entstanden über elf Ge -
schosse 113 Mietwohneinheiten mit einem sehr wirtschaft-

lichen Verhältnis zwischen gebauter Fläche und Mietfläche
von 0,78 (oberirdisch).

Das Bauvorhaben steht beispielhaft für eine erfolgreiche
Umsetzung des Bauteam-Gedankens im Projekt. Eine inten-
sive und partnerschaftliche Zusammenarbeit auf allen Seiten
führte zu einem bestmöglichen gemeinsamen Verständnis
von Bausoll, Baukosten (brutto 1.746,00 €/m² Wfl., KG 200 –
700, ohne Finanzierung) und Bauzeit. Das Projekt konnte
dadurch vorfristig und im Kostenrahmen sowie mit einem
Höchstmaß an Qualität in der ausgeführten Leistung (weniger
als ein Mangel pro Wohnung) fertiggestellt werden. 

Endinvestor 
HOWOGE Wohnungs-
baugesellschaft mbH

Modell
Schlüsselfertige Erstellung inkl.
Ausführungsplanung (Bauteam)

Projektdaten

BAUTEAM-VERFAHREN

Investitionsvolumen
Rd. 15,9 Mio. Euro brutto

Bauzeit
2/2016 –
9/2017

Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung

Leistungsumfang
BGF: 8.957,41 m²
BRI: 26.069,00 m3
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Wohnanlage Tannhäuserstraße in Berlin
Kondor Wessels Bouw Berlin GmbH

Leistungsumfang
Optimierung des Vorentwurfes in enger Abstimmung zwischen
Bauträger, Architekt, WBG und Bauunternehmen; gemein-
same Entwicklung einer optimierten Entwurfsplanung; Er -
arbeitung einer vollständigen Fachplanung inkl. aller erforder-
lichen Gutachten zur Einreichung des Bauantrages; Ent-
wicklung eines gemeinsamen Verständnisses des Bausolls
sowie Risiko- und Chancenbewertung vor Abschluss des Bau-
vertrages, schlüsselfertige Errichtung des Gebäudes.

Projektbeschreibung
Der fünfgeschossige Wohnbau bietet auf rund 10.410 m²
Raum für 147 Wohneinheiten. Bereits in den Vorphasen zum

Bauvertrag wurden hier in Zusammenarbeit mit allen Projekt-
beteiligten diverse Optimierungen erarbeitet. Dadurch wurde
ein Faktor von 0,78 Wohnfläche/BGF-R (oberirdisch) erreicht.
Weitere Kostenoptimierungen haben es möglich gemacht,
dass hier Wohnraum für brutto 1.650,00 €/m² Wfl. (Baukos-
ten KG 200 – 700, ohne Finanzierung) entstehen konnte. 
Durch sorgfältige Vorbereitung und partnerschaftliche Zu -
sammenarbeit sämtlicher Projektbeteiligter in der Ausfüh-
rungsphase ist es zudem gelungen, unter Einhaltung des
Budgets das Gebäude fristgerecht und zur vollsten Zufrieden-
heit des Auftraggebers fertigzustellen (weniger als ein Mangel
pro Wohnung).

Endinvestor 
Stadt und 
Land Berlin

Modell
Schlüsselfertige Erstellung
inkl. LP 3 – 5 (Bauteam)

Investitionsvolumen
Rd. 26,1 Mio. Euro brutto

Bauzeit
1/2016 – 6/2017

Projektdaten
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Leistungsumfang
BGF: 1.127,02 m²
BRI: 48.194,68 m3

Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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VORFINANZIERUNGSMODELL

F. Vorfinanzierungsmodell

Was ist die Grundidee des Vorfinanzierungsmodells?
Das Vorfinanzierungsmodell kombiniert das Design-and-Build-
Modell mit einer privaten Vorfinanzierungsleistung der Bau-
maßnahme. Dies bedeutet, dass der private Auftragnehmer
sowohl die Planungs- und Bauleistungen zur termin- und kos-
tengerechten Realisierung eines Bauvorhabens als auch die
kompletten Finanzierungsleistungen der Baumaßnahme
(Bauzwischen- und Endfinanzierung) übernimmt. 

Instandhaltungs- und Betriebsleistungen werden im Rahmen
des Vorfinanzierungsmodells nicht beauftragt.

Welche Projektphasen werden abgedeckt? 
Im Rahmen des Vorfinanzierungsmodells wird der private Auf-
tragnehmer mit der Planung, dem Bau (Errichtung und/oder
Sanierung) und der Finanzierung beauftragt. 

Die Besonderheit des Vorfinanzierungsmodells in Bezug auf
die Finanzierung besteht darin, dass der Auftragnehmer nicht
nur die Bauzwischenfinanzierung, sondern auch die Endfinan-
zierung der Investitionssumme übernimmt. Nach Abschluss
der Bauphase wird der vertraglich festgelegte Vergütungsan-
spruch aus der Bauleistung (meist im Rahmen eines Einheits-
preisvertrags) gegenüber dem öffentlichen Auftraggeber in der
Regel jedoch ganz oder teilweise an die finanzierende Bank
verkauft. Gleichzeitig stellt der öffentliche Auftraggeber diese
Forderungen einredefrei, was ihn dazu verpflichtet, den Be-
standteil des Leistungsentgeltes für die Investition nach den
vereinbarten Zahlungsmodalitäten an die Bank zu zahlen (For-
faitierung mit Einredeverzicht). 

Vorfinanzierungsmodell – mehr als nur die Bauleistung!
Im Gegensatz zu den anderen Partnerschaftsmodellen, die in
erster Linie auf eine Kombination von einzelnen Leistungspha-
sen des Projektlebenszyklus abzielen, kommt beim Vorfinan-
zierungsmodell auch der privaten Finanzierungsleistung eine
wichtige Rolle zu. Damit ist es streng genommen nicht nur
eine Beschaffungs-, sondern auch eine Finanzierungsvariante.  

Ähnlich wie beim Design-and-Build-Modell schuldet der private
Auftragnehmer im Rahmen des Vorfinanzierungsmodells eine
Planungs- und Bauleistung zu einem im Bauvertrag festgeleg-
ten Festpreis und Fertigstellungstermin (s. auch Fest- und
Pauschalpreis Seite 14). Während im Design-and-Build-Mo-
dell die Finanzierung der Bauleistung durch den Auftraggeber
organisiert werden muss, wird die Finanzierung beim Vorfinan-
zierungsmodell durch den privaten Partner bzw. die finanzie-
rende Bank gestellt. Der Auftraggeber zahlt den Baupreis,
ähnlich wie bei einem Kredit, über eine bestimmte Laufzeit an
den Kapitalgeber zurück. Mit anderen Worten, die Rückzah-
lung der Investitionssumme muss nicht sofort nach Abschluss
des Baus erfolgen, sondern wird über einen bestimmten Zeit-
raum „gestreckt“. 

Die Finanzierbarkeit muss gesichert sein!
Das Vorfinanzierungsmodell hat in der Vergangenheit oft
die Kritik aufkommen lassen, dass sich öffentliche Auftrag-
geber Bauvorhaben leisten würden, die sie aus dem lau-
fenden Haushalt heraus nicht hätten bezahlen können.
Zudem seien die Belastungen nur wenig transparent. An
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dieser Stelle sei deshalb ausdrücklich darauf hingewiesen,
dass das Vorfinanzierungsmodell nicht in diesem Sinne
„missbraucht“ werden darf. 

Bevor öffentliche Auftraggeber sich für die Umsetzung 
von Bauvorhaben im Rahmen des Vorfinanzierungsmodells 
entscheiden, sollten deshalb die Haushaltsspielräume 
zur vollständigen Tilgung der Baumaßnahmen in den künfti-
gen Jahren gewährleistet sein. Ist dies der Fall, kann das 
Vor finanzierungsmodell allerdings dazu beitragen, Pflichtauf-
gaben, wie z. B. den Bau oder die Sanierung von Bildungs-

einrichtungen und Kitas, bei Bedarf kurzfristig zu realisieren. 
Durch die fortschreitende Umstellung der öffentlichen Haus-
halte auf die doppische Buchführung, zumindest auf kom-
munaler Ebene, kann außerdem sichergestellt werden, dass
sowohl der gesamte Ressourcenverbrauch innerhalb einer
Haushaltsperiode als auch künftige Zahlungsverpflichtungen
transparent abgebildet werden. Man könnte sogar sagen,
dass die künftigen Zahlungsverpflichtungen aus einem Vor-
finanzierungsmodell aufgrund des Festpreisvertrags eine 
höhere Haushaltstransparenz bieten als herkömmliche Bau-
vorhaben. 



Parkhaus für die Hochschule für Technik 
und Wirtschaft des Saarlandes
GOLDBECK Süd GmbH

Leistungsumfang
Planung, Errichtung einschließlich des Rückbaus der beste-
henden Bebauung und Finanzierung der Investitionskosten
sowie Wartungsleistungen für den Zeitraum der Gewährleis-
tungsphase.

Projektbeschreibung
Durch die partnerschaftliche Zusammenarbeit und GOLD-
BECKS innovative Systemlösungen wurde in kürzester Bau-
zeit ein individuell zugeschnittenes Parkhaus errichtet. Das
neue Parkhaus, das ein zentraler Teil der Erweiterung der

Hochschule ist, entlastet die Parksituation an der Hochschule
deutlich und wahrt die Interessen der Anwohner.

Das Parkhaus fügt sich in das städtebauliche Konzept ein und
unterstützt die Entwicklung des Stadtviertels hin zu einem
modernen Studierendenviertel.

Auftraggeber 
Saarland

Modell
Vorfinanzierungsmodell

Investitionsvolumen
5,5 Mio. Euro brutto

Bauzeit
12/2013 – 9/2014

Projektdaten

VORFINANZIERUNGSMODELL
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Neubau von 5 Kindertagesstätten 
für die Landeshauptstadt Magdeburg
Arbeitsgemeinschaft Wilhelm Wallbrecht GmbH & Co. KG / Industriebau Wernigerode GmbH

Leistungsumfang Projektbeschreibung
Planung, schlüsselfertige Errichtung nebst Außenanlagen und
Möblierung von 5 Kindertagesstätten sowie die Zwischen-
finanzierung der Investitionskosten.

Durch die ARGE Wilhelm Wallbrecht GmbH & Co. KG / Indus-
triebau Wernigerode GmbH erfolgte auf 5 Grundstücken der
Landeshauptstadt Magdeburg die Errichtung von Kinderta-
gesstätten. Die ebenfalls zu erbringende Planung erfolgte auf
der vorgegebenen funktionalen Leistungsbeschreibung, die
neben einer Nutzungsflexibilität das Augenmerk auch auf
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz legte.

Auftraggeber 
Landeshauptstadt 
Magdeburg

Modell
Vorfinanzierungsmodell / 
Pauschalfestpreis

Investitionsvolumen
10 Mio. Euro brutto

Bauzeit
3/2015 – 3/2016

Projektdaten
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G. Funktionsbauvertrag (FBV)

Was ist die Grundidee des Funktionsbauvertrags?
Das Vertragsmodell „Funktionsbauvertrag“ bezieht sich in ers-
ter Linie auf den Verkehrswegebau und wird vor allem im Be-
reich des Straßenbaus angewendet. 

Im Rahmen des Funktionsbauvertrags werden Bauleistungen
und Erhaltung über einen längeren Zeitraum gemeinsam ver-
geben (Lebenszyklusbetrachtung). Bei einer funktionalen Aus-
schreibung definiert der Auftraggeber im Wesentlichen „nur“
die durch den angestrebten Nutzungszweck vorgegebenen 
Anforderungen an ein Objekt und legt die technischen, wirt-
schaftlichen, gestalterischen und funktionalen Rahmenbedin-
gungen fest. So werden im Vertrag Anforderungen der
baulichen Anlagen hinsichtlich der Funktion, darunter bspw.
Zustands- und Schadensmerkmale, festgelegt.

Beim Funktionsbauvertrag stehen somit Funktion, Gebrauchs-
fähigkeit und Dauerhaftigkeit im Rahmen der technischen Re-
gelwerke im Vordergrund und damit die hohe Qualität der
Leistungserbringung.

Welche Projektphasen werden abgedeckt? 
Der Funktionsbauvertrag umfasst im klassischen Sinne den
Neu- und Ausbau oder die grundhafte Erneuerung eines 
Straßenteilstücks, insbesondere Autobahnabschnitte und Um-
gehungsstraßen, sowie deren bauliche Erhaltung. Die Leis-
tungspflicht des Bauunternehmens erstreckt sich meist über
einen vertraglich geregelten Zeitraum von bis zu 30 Jahren. 

Finanzierungsleistungen sowie die betriebliche Unterhaltung
durch den Auftragnehmer sind typischerweise nicht Vertrags-

bestandteil. Eine Erweiterung über die klassischen Leistungs-
bestandteile hinaus ist jedoch möglich.

Welche Elemente umfasst der Funktionsbauvertrag?
Der FBV gliedert sich in drei Vertragsteile:

Teil A: Konventionelle Bauleistung gemäß Leistungsver-
zeichnis, umfasst alle Leistungen, die keiner künftigen
baulichen Erhaltung (Teil C) durch den Auftragnehmer
unterliegen.

Teil B: Bauliche Leistungen (Funktionsbauleistung), die
der baulichen Erhaltung unterliegen (meist Oberbau).
Dies kann auch Bauleistungen des Ingenieurbaus umfas-
sen. Die Leistungen werden in Form einer funktionalen
Leistungsbeschreibung (Leistungsprogramm) beschrieben
und vereinbart. 

Teil C: Erhaltung der definierten Leistungen des Teils B.

Vergütung: 
Teil A wird über einen Einheitspreisvertrag (tatsächlich aus -
geführte Mengen und vereinbarte Einheitspreise im Leistungs-
verzeichnis) nach Fertigstellung und Abnahme des Bauab -
schnitts vergütet.

Die Teile B und C werden pauschal vergütet. Teil B wird ent-
weder nach zuvor festgelegten Teilpauschalen, die sich an
Zahlungszeitpunkten bzw. den Bauphasen und dem Leistungs-
stand orientieren, oder nach einer Pauschale nach Auswertung
und Akzeptanz der Übergabeinspektion vergütet. Teil C sieht
eine zeitproportionale Vergütung in akkumulierten Annuitäten

Abgedeckte Projektphasen – Funktionsbauvertrag (FBV)
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vor, deren Vergütungsauszahlung an eine bestandene Funk-
tionsinspektion gekoppelt ist (leistungsabhängiger Vergütungs-
mechanismus).

Voraussetzungen zur Ausschreibung und Durchführung
eines Funktionsbauvertrags

Faire Risikoverteilung, u. a. durch die Ermittlung von 
Verkehrsmengen auf Basis einer zuverlässigen Verkehrs-
prognose (inkl. Schwerlastanteil) sowie einer umfangrei-
chen und flächendeckenden Baugrundermittlung

Keine Vorgabe einer Referenzbauweise, da die Beprei-
sung einer Referenzbauweise faktisch wie eine Verlän-
gerung der Verjährungsfrist von 5 auf bis zu 30 Jahren
wirkt und Innovationspotenziale der Firmen nicht genutzt
werden

Eignungsnachweis, u. a. Einsatz erst ab einer bestimm-
ten Auftragsgröße

Wirtschaftlichkeitsnachweis gegenüber anderen Be-
schaffungsvarianten

Zusammengefasste Vergabe und somit Verzicht auf
Fach- und Teillosvergabe

Ausreichende Angebotsentschädigung für unterlegene
Bieter



Ortsumfahrung Miltenberg einschließlich
aller Ingenieurbauwerke
Firmengruppe Max Bögl  

Leistungsumfang Projektbeschreibung    
Staatsstraßen mit Anschlüssen: 6.200 m
Ortsstraßen: 1.060 m
Wirtschaftswege: 2.670 m
Rad- und Gehwege: 1.140 m
Gesamtlänge Mainbrücke: 357 m
Gesamtlänge Tunnel: 350 m
10 Ingenieurbauwerke
4 Lärmschutzbauwerke: 950 m
5 Absetz- und Rückhaltebecken
Erhaltung des Gesamtbauwerks

Die gebotene Liegezeit von 25 Jahren stellt hohe Qualitätsan-
forderungen, insbesondere an die einzelnen Schichten des
Oberbaues, und fördert eine ganzheitliche Projektabwicklung
aus einer Hand. Erhöhte Anforderungen gegenüber den tech-
nischen Regelwerken und ein hohes Qualitätsbewusstsein
hinsichtlich Einbau und Überwachung stellen eine dauerhafte
Ausführungsqualität sicher.

Auftraggeber 
Staatliches Bauamt 
Aschaffenburg

Modell
Funktionsbauvertrag 
mit Finanzierung

Investitionsvolumen
48 Mio. Euro

Bauzeit
6/2005 – 7/2008

Projektdaten

FUNKTIONSBAUVERTRAG Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Projektbeschreibung
Nach den vorbereitenden Planungsarbeiten und einer rund
einjährigen Bauzeit erfolgte die Verkehrsfreigabe im Dezem-
ber 2013. BUNTE hat die rund 3,6 km lange Ortsumgehung
Kuhbier der B189 mit ihren drei Brücken nicht nur geplant,
gebaut und finanziert, sondern wird die Strecke über einen
Zeitraum von 29 Jahren auch betreiben und erhalten.

Die B189 war die erste Ortsumgehung in Deutschland, die im
Rahmen eines Funktionsbauvertrages finanziert, gebaut, be -
trieben und erhalten wurde bzw. wird. Zur Realisierung des
Projektes hat BUNTE mit dem Auftraggeber einen Projektver-
trag für die Gesamtmaßnahme abgeschlossen, der sämtliche
Leistungen inklusive der vollständigen Finanzierung beinhal-
tet.

Auftraggeber
Landesbetrieb 
Straßenwesen Brandenburg

Modell
Funktionsbauvertrag

Investitionsvolumen/
Leistungsumfang
10,6 Mio. Euro

Bauzeit
1/2013 – 12/2013

Projektdaten

B189 Ortsumgehung Kuhbier 
(Brandenburg)
JOHANN BUNTE Bauunternehmung GmbH & Co. KG

Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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BAB A6 Heilbronn – Nürnberg
AS Roth – AK Nürnberg-Süd
Firmengruppe Max Bögl  

Leistungsumfang Projektbeschreibung    
6-streifiger Ausbau der BAB A6: 
Rückbau der alten Fahrbahnen, Verkehrssicherung, 
Erdbau, Herstellung der neuen Fahrbahnen, 
Ingenieurbauwerke, Lärmschutzmaßnahmen, 
Markierung, Entwässerungsmaßnahmen, 
Fahrzeugrückhaltesysteme

Erhalt des Gesamtbauwerkes für 25 Jahre

Die Herstellung des Gesamtbauwerkes erfolgte auf Basis 
von detailliert beschriebenen und vereinbarten funktionalen
Eigenschaften. Die regelmäßige Prüfung der Eigenschaft
sowie fortlaufende Planung und Durchführung von Erhal-
tungsmaßnahmen sichern dem späteren Nutzer eine durch-
gehend hohe Qualität des Bauwerkes. Diese Vertragsform
stellt sowohl die dauerhafte Qualität als auch die für den Pro-
jekterfolg sehr wichtige partnerschaft liche Zusammenarbeit
in den Vordergrund.

Auftraggeber 
Autobahndirektion 
Nordbayern, Nürnberg

Modell
Funktionsbauvertrag

Investitionsvolumen
65 Mio. Euro

Bauzeit
3/2009 – 9/2011

Projektdaten

FUNKTIONSBAUVERTRAG Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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H. Öffentlich-Private Partnerschaften (ÖPP)

Was ist die Grundidee von ÖPP?
Öffentlich-Private Partnerschaften (ÖPP) beschreiben eine
langfristig über den gesamten Projektzyklus angelegte Partner-
schaft zwischen öffentlicher Hand (Auftraggeber) und privatem
Partner (Auftragnehmer). 

Die Umsetzung des gesamten Projekts, von der Planung über
den Bau bis zum Betrieb und der Instandhaltung liegt über
einen Zeitraum von bis zu 30 Jahren beim privaten Vertrags-
partner, also in „einer Hand“. Der private ÖPP-Partner 
übernimmt somit die Verantwortung für den gesamten Lebens-
zyklus des Projekts. Eine Verantwortung, die weit über die im
konventionellen Bau übliche Gewährleistung hinausgeht. 

Die Anforderungen an das Projekt werden vom öffentlichen
Auftraggeber ebenso vorgegeben wie die Qualität der Leistun-
gen. Für mögliche Abweichungen vom vertraglich festgelegten
Leistungssoll sowie für Mehrkosten einer mangelnden Leis-
tungserbringung, beispielsweise aufgrund von Planungs- oder
Managementfehlern, aber auch bedingt durch Fehlkalkula -
tionen, Störungen im Betriebsablauf und/oder Bau- und 
Qualitätsmängel, haftet der private Partner. Für die Leistungs-
kontrolle werden dem Auftraggeber weitreichende Kontroll-
und Steuerungsmechanismen, über sogenannte Service-
Level-Agreements, an die Hand gegeben, die bis hin zur Ein-
behaltung von Zahlungen reichen können. Durch diese
umfängliche Risikoübertragung auf das private Unternehmen
werden Anreize geschaffen, Projekte kostensicher, terminsi-
cher und in hoher Qualität zu realisieren.

Das Bauobjekt bleibt, mit Ausnahme des ÖPP-Mietmodells im
Bereich Hochbau, im Eigentum der öffentlichen Hand. Es fin-
det also keine Privatisierung von Verkehrs- oder Hochbauin-
frastruktur statt. Die öffentliche Hand behält zudem die
uneingeschränkte Verantwortung für Leistungen im Rahmen
der Daseinsvorsorge, beispielsweise für den Lehrauftrag im
Bildungsbereich, die hoheitlichen Aufgaben im Bereich der
Justizvollzugsanstalten oder für die medizinische Versorgung
im Gesundheitsbereich. Der private Partner übernimmt, wie
auch bei konventionellen Projekten, „lediglich“ baubezogene
Leistungen.

Welche Projektphasen werden abgedeckt? 
Bei ÖPP werden die Lebenszyklusphasen Planung, Bau, Finan-
zierung, Erhaltung und Betrieb ganzheitlich auf einen privaten
Partner übertragen, übergreifend optimiert und aufeinander
abgestimmt. Hierdurch werden Schnittstellen reduziert sowie
planerisches, bauausführendes und betriebliches Know-how
bereits in der Planungsphase zusammengeführt. 

Welche Ansätze umfasst ÖPP?
Das ÖPP-Vertragsmodell findet sowohl im Hoch- als auch im
Verkehrswegebau Anwendung.

ÖPP im öffentlichen Hochbau
Im öffentlichen Hochbau werden vor allem Bildungseinrichtun-
gen (Schulen, Kindertagesstätten) und Verwaltungsgebäude
(Ministerien, Rathäuser, Justizzentren etc.) in Öffentlich-
Privaten Partnerschaften umgesetzt. Weitere ÖPP-Projekte

ÖFFENTLICH-PRIVATE PARTNERSCHAFTEN (ÖPP)
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kommen im Gesundheitsbereich (Kliniken, Gesundheitszen-
tren), im Kulturbereich oder bei Feuerwachen, Polizeistationen
und Justizvollzugsanstalten vor. 

Bis heute wurden über 200 ÖPP-Hochbauprojekte in ganz
Deutschland realisiert, vorwiegend im Bildungs- und Verwal-
tungsbereich.

Mit der Veröffentlichung des Gutachtens „PPP im Öffentlichen
Hochbau“ 2003, das von einem Beraterkonsortium im Auftrag
des Bundesministeriums für Verkehr, Bau- und Wohnungswe-

sen erstellt wurde, haben sich sechs Vertragsmodelle für ÖPP-
Projekte im öffentlichen Hochbau in Deutschland etabliert: 

ÖPP-Konzessionsmodell

ÖPP-Leasingmodell

ÖPP-Erwerbermodell

ÖPP-Mietmodell 

ÖPP-Contracting 

ÖPP-Inhabermodell 

Vergebene ÖPP-Hochbauprojekte 
nach Gebietskörperschaften

Städte und Gemeinden

Länder

Bund

Quelle: eigene Erhebungen (Stand: 01.01.2018)
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Das am häufigsten angewendete ÖPP-Vertragsmodell ist das
sogenannte Inhabermodell. Im Rahmen des ÖPP-Inhabermo-
dells übernimmt der private Auftragnehmer Planung, Bau (Er-
richtung und/oder Sanierung), Finanzierung und Betrieb einer
Immobilie zur Nutzung durch den öffentlichen Auftraggeber.
Das Grundstück und bei Sanierungsprojekten auch die 
bestehenden Gebäude befinden sich im Eigentum des öffent-
lichen Auftraggebers. Bei Neubauprojekten gehen die Ge-
bäude mit der Erstellung sukzessive in das Eigentum des
öffentlichen Auftraggebers über. Dieser ist also spätestens mit
Abnahme der Bauleistung zivilrechtlicher und wirtschaftlicher
Eigentümer der Immobilie. Bei Sanierungsprojekten ist das 

Eigentum von vornherein auf öffentlicher Seite. Dem privaten
Auftragnehmer wird ein umfassendes Nutzungs- und Besitz-
recht an Grundstück und Gebäude eingeräumt. Zur Refinan-
zierung der Investitions- und Betriebskosten, des Risikos und
des Gewinns erhält der private Auftragnehmer mit Abnahme
der Bauleistung ein monatliches Leistungsentgelt.

ÖPP im öffentlichen Verkehrswegebau
Im öffentlichen Verkehrswegebau sind es vor allem Projekte
auf Bundesautobahnen, die im Rahmen von ÖPP realisiert
werden. Vereinzelt kommen aber auch Projekte auf Landes-
und kommunaler Ebene vor. 

Quelle: Hauptverband der Deutschen Bauindustrie, ÖPP-Praxistest! (2013), Studie der TU Braunschweig 
„ÖPP-Praxistest 2.0 – Evaluierung der Nutzungsphase (2016)“
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Bei den ÖPP-Modellen im Verkehrssektor kann grundsätzlich
zwischen drei Modelltypen unterschieden werden: 

F-Modell

A-Modell 

V-Modell (Verfügbarkeitsmodell)

Bei allen drei Modellen verbleibt das Eigentum in öffentlicher
Hand. Es findet mit ÖPP also keine Privatisierung statt. Die
Unterschiede liegen vielmehr im Vergütungsmechanismus.
Während beim A- und F-Modell die Vergütung des privaten
ÖPP-Partners bzw. die Refinanzierung des Projekts über das

Mautaufkommen auf der Strecke erfolgt, zahlt der öffentliche
Auftraggeber beim V-Modell ein monatliches Leistungsentgelt,
das an die Verfügbarkeit einer Straße und/oder die Qualität
der Leistung geknüpft ist. Dies deckt Investitions- und Be-
triebskosten sowie Risiko und Gewinn des privaten Auftrag-
nehmers ab.

Aufgrund der Erfahrungen mit den Pilotprojekten der so -
genannten ersten ÖPP-Staffel, die alle als A-Modell ausge-
schrieben wurden und dem privaten Partner das teilweise
unkalkulierbare Verkehrsmengenrisiko übertrugen, werden
heute alle Projekte als V-Modell vergeben. 

Bundesverkehrsministerium und Bundesrechnungshof bestätigten die positive Bilanz der ÖPP-Verkehrsprojekte: „Die Termin -

sicherheit in der ÖPP-Umsetzung ist gegeben, die Fertigstellung wurde zumeist sogar vor dem vertraglich vereinbarten Termin erreicht. 

Die Ausgaben des Bundes für alle sieben laufenden ÖPP-Projekte liegen nur 1,1 % über den eingestellten Verpflichtungsermächtigungen.“

Quelle: Gemeinsamer Bericht des BMVI und BRH an den Rechnungsprüfungsausschuss vom 18.12.2015

ÖPP im Verkehrswegebau – Projekterfahrungen auf Bundesebene

Projekt: A8 Augsburg– A4 Hörselberge A1 Hamburg – A5 Malsch – A9 Lederhose
München Bremen Offenburg

Vertragstermin 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2012 30.09.2014 30.11.2014

Tatsächliche 09.12.2010 06.01.2010 11.10.2012 17.07.2014 05.09.2014
Inbetriebnahme

Zeitvorteil 3 Wochen früher 1 Jahr früher 2,5 Monate früher 2 Monate früher 2 Monate früher

Nachtragsvolumen < 1 % 1,5 % < 1 % < 0,05 % < 0,12 % 
gemessen am wg. ungeplanter wg. zusätzlich wg. zusätzlich wg. zusätzlich
Projektvolumen Kampfmittel- beauftragter beauftragter beauftragter

beseitigung Leistungen Leistungen Leistungen



Neubau Fach- und Berufsoberschule Weiden
GOLDBECK Public Partner GmbH

Leistungsumfang
Planung, Bau, Zwischenfinanzierung, 
Umzug sowie Gebäude- und Energiemanagement

Projektbeschreibung
Die Stadt Weiden in der Oberpfalz hat im Februar 2013 die
GOLDBECK Public Partner GmbH mit dem Neubau der Fach-
und Berufsoberschule beauftragt. Als privater Partner plant
und baut die GPP das Projekt und stellt für den Zeitraum von
25 Jahren die vertraglich definierten Qualitäten von Funktion
und Service sicher. Trotz eines kurz bemessenen Fertigstel-
lungszeitraumes wurden Bauzeit und auch Pauschalpreis
durch beiderseitiges Engagement deutlich unterschritten. Die
bestehende Bebauung wird durch Solitärbaukörper geprägt,

die durch ihre Positionierung räumliche Bezüge aufnehmen.
Diesen städtebaulichen Vorgaben entsprechend fügt sich der
viergeschossige Neubau der Fach- und Berufsoberschule har-
monisch in die Umgebung ein. Die Gebäudestruktur wird
durch den Innenhof und den viergeschossigen Luftraum
gegliedert. Die Klassenräume werden durch ringförmig an -
gelegte Flurzonen organisiert, die an den Enden durch Aus -
blicke in den Luftraum und den Hof das freie Tageslicht in das
Gebäude strömen lassen. Helle und freundliche Farben
schaffen eine einfache Orientierung und eine angenehme
Atmosphäre im Gebäude, entsprechend offen und einladend
stellt sich die neue Fach- und Berufsoberschule der Stadt
Weiden in der Oberpfalz dar.

Auftraggeber 
Stadt Weiden in der Oberpfalz

Modell
ÖPP-Modell

Investitionsvolumen
22,3 Mio. Euro brutto

Bauzeit
2/2013 – 9/2014

Projektdaten
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Leistungsumfang
Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb von rund 60 km
Autobahn

Projektbeschreibung
Mit dem Neu- und Ausbau der A5 entstand einer der mod-
ernsten Autobahnabschnitte Europas. Das Projekt umfasst
Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb des rund 60 km lan-
gen Streckenabschnitts zwischen Malsch und Offenburg, der
zwischen den Anschlussstellen Baden-Baden und Offenburg
auf 41,5 km Länge 6-streifig und inkl. 65 Ingenieurbauwer-
ken ausgebaut wurde. Der private ÖPP-Vertragspartner, die
Via Solutions Südwest, bestehend aus den Gesellschaftern

VINCI Concessions, Meridiam Infrastructure und STRABAG,
ist während der 30-jährigen Betriebsphase für die Erhaltung
und den Betrieb der Gesamtstrecke verantwortlich. 

Alle Bauarbeiten, die von der ARGE VCS A5 unter Führung
von der EUROVIA Infra GmbH durchgeführt wurden, sind un-
ter Aufrechterhaltung des Verkehrs erfolgt. Bei allen Bau-
maßnahmen stand Nachhaltigkeit und Terminsicherheit im
Mittelpunkt. Hervorzuheben ist deshalb, dass die Strecke
knapp zwei Monate vor dem eigentlichen Vertragstermin für
den Verkehr freigegeben werden konnte. 

Auftraggeber
Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch das Land
Baden-Württemberg, vertreten durch das RP Karlsruhe

Modell
A-Modell mit 
Verkehrsmengenrisiko

Investitionsvolumen
660 Mio. Euro

Bauzeit
4/2009 –
7/2014 

Projektdaten

BAB A5 Malsch – Offenburg
Via Solutions Südwest, Gesellschafter u. a. VINCI Concessions Deutschland, STRABAG, Bau-ARGE u. a. EUROVIA 

ÖFFENTLICH-PRIVATE PARTNERSCHAFTEN (ÖPP) Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Leistungsumfang
Planung, schlüsselfertige Errichtung, Zwischenfinanzierung,
Gebäudemanagement

Projektbeschreibung
Der Kreis Lippe hat den Neubau eines Dienstleistungszen-
trums ausgeschrieben. Die architektonische Grundidee ist ein
kompaktes Gebäude, das sowohl den inneren organisatori-
schen Belangen der unterschiedlichen Nutzer als auch dem
städtebaulichen Kontext sowie den energetischen Anforde-
rungen als Passivhaus gerecht wird. Der keilförmige Baukör-
per mit seinen zwei Innenhöfen und der Ost-West-Ausrich-
tung ermöglicht zwei separate Eingänge für die Nutzer der

Immobilie. Das Gebäude wurde gemäß dem Passivhaus -
standard mit einer erhöhten Primärenergieanforderung von
100 kWh/m² errichtet. Es verfügt über einen Brennwert -
kessel, flächendeckende Lüftung mit 100 % Wärmerück -
ge winnung und Nachtauslüftung. Die Beleuchtung ist in den
Arbeitsräumen tageslicht- und präsenzgesteuert.

Die Bewirtschaftung beinhaltet den Bereich des technischen
Gebäudemanagements – bestehend aus den Leistungsbe-
standteilen Objektmanagement, Instandhaltung und Energie-
management – für eine Laufzeit von 25 Jahren nach Ab -
nahme.

Auftraggeber
Kreis Lippe

Modell
Kooperationsmodell

Investitionsvolumen
Rd. 5,2 Mio. Euro

Bauzeit
4/2014 – 6/2015

Projektdaten

Dienstleistungszentrum Blomberg – modernes Kreishaus
ARGE Depenbrock DLZ Blomberg

ÖFFENTLICH-PRIVATE PARTNERSCHAFTEN (ÖPP)Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Straßenerhaltungsprojekt Kreis Lippe
Eiffage Infra-OWL GmbH

Leistungsumfang Projektbeschreibung
Bauliche Erhaltung des Kreisstraßennetzes für 25 Jahre, das
heißt:

435 km Straßen: Fahrbahnen, Ober- und Unterbau
2,5 Mio. m² Baugrund bis 1,20 m Tiefe
124 km Geh- und Radwege
96 Ingenieurbauwerke
1.273 Durchlässe
1 Mio. m² Bankettfläche
6.000 Schächte und Abläufe
1.150 km Markierung

Der Kreis Lippe profitiert über 25 Jahre Vertragslaufzeit von
dem Komfort eines gleichbleibend hohen Sicherheits- und
Qualitätsstandards seiner Straßen und Verkehrswege. Das
Risiko trägt das Bauunternehmen als Experte, das sich mit
der Erhaltung auskennt, den Bedarf einschätzen kann und
fähig ist, schnell sowie unabhängig von Haushaltszwängen zu
reagieren. Auf Grundlage der Richtlinien zur Zustandserfas-
sung und -bewertung von Straßen kann das Unternehmen
seinen Kunden garantieren, dass kein Schlagloch und kein
Brückenschaden den Verkehrsteilnehmer auf seiner Fahrt
behindern. Auf lippischen Kreisstraßen ist ÖPP sozusagen
eine Flatrate für gutes und sicheres Fahren.

Auftraggeber 
Kreis Lippe

Modell
ÖPP-Modell

Investitionsvolumen
136 Mio. Euro brutto

Bauzeit / Vertragslaufzeit
2009 – 2033

Projektdaten

ÖFFENTLICH-PRIVATE PARTNERSCHAFTEN (ÖPP)
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Projektbeschreibung

Auftraggeber
Stadt Dinslaken

Modell
ÖPP-Modell

Investitionsvolumen
20 Mio. Euro

Bauzeit
6/2009 – 2/2011

Projektdaten

Feuer- und Rettungswache in Dinslaken
Frauenrath Objektgesellschaft Dinslaken GmbH

ÖFFENTLICH-PRIVATE PARTNERSCHAFTEN (ÖPP)

Leistungsumfang
Planen, bauen, 
finanzieren und FM

Der Standort der neuen Feuer- und Rettungswache Dinslaken
markiert städtebaulich die Eingangssituation in den Stadtteil
Dinslaken-Lohberg. Die Architektur trägt diesem Umstand
Rechnung, der prägnante, lang gezogene und farblich auffäl-
lige Hauptbaukörper ist gestalterisch eigenständig und raum-
bildend. Die Funktionalität der Gesamtimmobilie wird den
unterschiedlichen Ansprüchen der Nutzer (Feuerschutz, Ret-
tungsdienst und Kreiseinrichtungen) gerecht. Die Sicherstel-
lung optimaler Raum- und Funktionsbeziehungen zwischen
den unterschiedlichen Nutzungsbereichen war neben den kla-
ren technischen und wirtschaftlichen Vorstellungen der Auf-
traggeberin ein Hauptziel des Wettbewerbs. Nachhaltige und

sinnvolle haustechnische Komponenten wurden verwendet,
um die Lebenszykluskosten der Feuer- und Rettungswache zu
optimieren. Der partnerschaftlich-professionelle Umgang zwi-
schen der Auftraggeberin und ihren Beratern einerseits und
der Auftragnehmerin andererseits machte die kurze Planungs-
und Realisierungsphase unter Einhaltung der Qualitätsziele
möglich. Die umfangreichen Betriebsleistungen reichen von
der kaufmännischen Objektbetreuung bis hin zu Gebäude -
reinigungsdienstleistungen. Die vereinbarten Regelungen des
Service Level Agreements bilden für beide Vertragsparteien
die Basis des nachhaltigen, partnerschaftlichen Umgangs mit
dem Ziel der optimalen Zustandserhaltung des Gebäudes.

Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Projektbeschreibung
Bei diesem Pilotprojekt des Landesbetriebes NRW ist die Pro-
jektgesellschaft Via-Bau Südwestfalen GmbH unter der Lei-
tung von EUROVIA gemeinsam mit den Partnern Kemna Bau
Andreae GmbH & Co. KG und Heinrich Rhode Tief- und Stra-
ßenbau GmbH für die Finanzierung, die Planung, den Bau
sowie die Erhaltung von ca. 100 km Landesstraßen inklusive
sechs Brücken, Durchlässen und Nebenanlagen (wie Bushal-
tebuchten, Rad- und Gehwege) zuständig.

Hierzu war in den ersten drei Jahren der Vertragslaufzeit
durch die Projektgesellschaft der Zustand des Streckennet-
zes gemäß definierten Anforderungen herzustellen. Die ver-
einbarte Vertragslaufzeit beträgt insgesamt 16 Jahre. Dabei
kam ein Programm, das Pavement-Managementsystem, erst -
mals zum Einsatz. Dank der zügig und nachhaltig umgesetz-
ten Baumaßnahmen konnten innerhalb der ersten drei Ver-
tragsjahre 100 km Straßennetz einwandfrei instand gesetzt
werden.

Auftraggeber
Landesbetrieb NRW, Regional-
niederlassung Südwestfalen
(Landesregierung Nordrhein-
Westfalen)

Modell
ÖPP-Projekt

Investitionsvolumen
22 Mio. Euro

Bauzeit
2011 – 2013

Projektdaten

Landesstraßen NRW, Netz Südwestfalen
Via-Bau Südwestfalen GmbH (EUROVIA, Kemna, Rhode)

Leistungsumfang
Erhaltung von 
ca. 100 km 
Landesstraßen 
inkl. Finanzierung

ÖFFENTLICH-PRIVATE PARTNERSCHAFTEN (ÖPP) Bau Finanzierung Erhaltung BetriebPlanung
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Neubau Hauptfeuer- und Rettungswache in Krefeld
VINCI Facilities SKE GmbH

Leistungsumfang
Leistungsumfang Planung und Bau: Planung und schlüssel-
fertige Erstellung der Neubauten mit einer BGF von ca. 18.500
m² und einer Außenanlagenfläche von ca. 16.300 m².

Leistungsumfang Finanzierung: Vollständig bei Vertrags-
schluss gesicherte Finanzierung mit Bauzwischenfinanzierung
sowie langfristiger Finanzierung über 30 Jahre mittels Forfai-
tierung mit Einrede- und Einwendungsverzicht.

Leistungsumfang Betrieb: Betreiben, Wartung, Inspektion
und Prüfungen, Instandsetzungen inkl. Reinvestitionen, Be -
seitigung von Vandalismusschäden, Störfallmanagement 
inkl. 24-Stunden-Service, Energieversorgung und Energie -

management, Hausmeisterdienste, Unterhaltsreinigung der
Gebäude, Glas- und Fassadenreinigung.

Projektbeschreibung
Die Feuerwache wurde als Ensemble aus zwei Riegeln und
einem verbindenden Erschließungsbau entworfen. Gebäude-
riegel A beinhaltet die Funktionen der Einsatzwachen von
Feuerwehr und Rettungsdienst, die Leitstelle, die Sporthalle
und die Kleiderkammer nebst Wäscherei/Schneiderei. Ge -
bäuderiegel B beherbergt die Fachbereichsleitung, die Fach-
abteilungen, die Instandhaltung und Logistik sowie die Bür-
gerinformation. Nach der Abnahme der Bauleistung erfolgt
der langfristige Betrieb über 30 Jahre.

Auftraggeber 
Stadt Krefeld

Modell
ÖPP-Modell
(Inhabermodell)

Investitionsvolumen
85,4 Mio. Euro (Planung,
Bau, Finanzierung, Betrieb)

Bauzeit
11/2013 – 2/2016
Betrieb 3/2016 – 2/2046

Projektdaten
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Projektbeschreibung
Die A8 Ulm – Augsburg – München ist eine Hauptverkehrs -
achse von europäischer Bedeutung und Teil des transeuropä-
ischen Netzes (TEN). Die Strecke zählt mit einem sehr hohen
Verkehrsaufkommen von bis zu 100.000 Kfz pro Tag zu den
stärker frequentierten Abschnitten in Deutschland. 

Dieses Projekt ist als erstes realisiertes A-Modell in Deutsch-
land ein Pilotprojekt. Der sechsspurige Ausbau von ca. 37 km
der Strecke wurde fristgerecht und in anerkannt hoher Qua-

lität ausgeführt. Das Projekt, der Betreiber und der Zustand
der Autobahn genießen vor allem in der Region einen hervor-
ragenden Ruf.

Markenzeichen sind inzwischen die neben der Autobahn 
grasenden schottischen Hochlandrinder geworden, die aktive
Grün- und Landschaftspflege auf den sich in der Obhut der
Gesellschaft befindlichen Ausgleichsflächen betreiben. Mit
dem Konzessionsgeber wird eine echte Partnerschaft gelebt.

Auftraggeber
Autobahndirektion 
Südbayern

Modell
A-Modell

Investitionsvolumen
Rd. 844 Mio. Euro brutto

Bauzeit
5/2007 – 
12/2010

Projektdaten

A8 Augsburg-West – München-Allach
autobahnplus A8 GmbH (BAM PPP PGGM, infraVia, Egis, Berger Bau)

Leistungsumfang
Ausbau, Erhaltung und Betrieb
von 37 km Autobahnstrecke

ÖFFENTLICH-PRIVATE PARTNERSCHAFTEN (ÖPP)
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PARTNERSCHAFTSMODELLE AM BAU

IV. Ansprechpartner
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Mit freundlicher Unterstützung von

Tim-Oliver Müller
Telefon 030 21286-255
Telefax 030 21286-189
timoliver.mueller@bauindustrie.de
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