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Strukturschwaéchen der
konventionellen Beschaffung

« Trennung von Planung, Bauausfiihrung und Betrieb

- keine ganzheitliche Betrachtung des Projekts unter architektonischen,
funktionalen, technischen und wirtschaftlichen Gesichstpunkten

lange Planungs- und Bauzeiten, hdufige Terminiiberschreitungen

spate (Bau-)Kostensicherheit — Kostengewissheit wird haufig erst mit
Objektfertigstellung erreicht

- keine bzw. unzureichende Beriicksichtigung der Betriebskosten bei der
Realisierungsentscheidung
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Potenzial integrierter
Beschaffungsmodelle

Basis: Zusammenfiihrung und Abfrage von Planungs-, Bauausfiihrungs- und
Betriebskompetenz in einem integrierten Marktwettbewerb

Lebenszykluskostenansatz:
samtliche Kosten liber 25-30 Jahre dienen als Entscheidungsgrundlage

funktionale Leistungsbeschreibung:
Umsetzung innovativer Lésungen, Wertschdpfung durch ,gute Ideen' — MaBstab:
optimale Aufgabenerfiillung des Gebaudes

angemessene Risikoverteilung:
jeder Partner tragt das Risiko, das er am besten steuern und kontrollieren kann

Vermeidung von Kostenexplosionen und Terminiiberschreitungen:
weitreichende Risikotibertragung auf den Auftragnehmer
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Leistungsspektrum: Von der
Planungs- und Baukompetenz...

Kosten o I operati 1

Facility-Management —
strategisch ==
L

Einflussmdglichkeit
auf Bau-, Investitions- und Folgekosten

Invest als
Pauschalfestpreis

B Zeit

PE » Planung Inbetriebnahme Nutzung
> i

Vergabe

>

A 4

Bauen
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...lUiber die Finanzierung...

Facility-Management —|
h -

strategi
Kosten o I operati 1

Einflussmdglichkeit
auf Bau-, Investitions- und Folgekosten

Invest als . . .
Pauschalfestpreis Finanzierung als Festpreis

Zeit
PE » Planung Inbetriebnahme Nutzung
—

Vergabe :
—> Bauen
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...und GM-Dienstleistungen...

Facility-Management —
h -

strategi
Kosten o I operati 1

Einflussmdglichkeit
auf Bau-, Investitions- und Folgekosten

Invest als ) 5 X
Pauschalfestpreis Finanzierung als Festpreis ]
Zeit
PE Planung Inbetriebnahme Nutzung
> > \ >
Vergabe v
—> Bauen
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...zur wirtschaftlichen
Betriebsfiihrungs-...

Facility-Management —|
strategisch -
Kosten o | operati 1

Einflussmdglichkeit

auf Bau-, Investitions- und Folgekosten ”
Y Gebaudemanagement

als Pauschalpreis

Invest als ) X X
Pauschalfestpreis Finanzierung als Festpreis ]
Zeit
PE Planung Inbetriebnahme Nutzung
> > \ 5
Vergabe v
—> Bauen
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...und Energieverantwortung

Facility-Management —
h -

strategi
Kosten o I operati 1

Einflussmdglichkeit

auf Bau-, Investitions- und Folgekosten ”
Y Gebaudemanagement

als Pauschalpreis

Invest als

Pauschalfestpreis Finanzierung als Festpreis ]
Zeit
PE Planung Inbetriebnahme Nutzung
> > : >
Vergabe v
—> Bauen
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Leistungsbild Objektbetrieb

planen
bauen

Public Private Partnership

20-30 Jahre

GOLDBECK

Wartung
Inspektionen
Instandsetzungen
Reinigungsleistungen
AuBenanlagenpflege
Hausmeisterdienste
Winterdienst
Energiemengenrisiko
Energiemanagement
Verpflegungsdienste
Betreiberverantwortung
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Ergebnisse

Pauschalfestpreis fiir alle Planungs- und Bauleistungen bis zur Inbetriebnahme

Pauschalpreis fiir die Betreiberleistungen

Entgeltanpassungen nur gemaB allg. Preisentwicklung (statist. Preisindex)

Wirtschaftlichkeitsvorteil durch Nutzung technischer, baubetrieblicher und
wirtschaftlicher Optimierungsmdglichkeiten

- Planungssicherheit fiir 6ffentliche Haushalte durch pauschalierte Leistungen

- langfristiger Wert- und Substanzerhalt der 6ffentlichen Immobilie

garantierte Verfiigbarkeit des Gebdudes in der Betriebsphase

-+ Steigerung der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit durch Lebenszyklusansatz

hohe Nutzerzufriedenheit

GOLDBECK
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Projektvorbereitung und
Ausschreibung

intensive Vorprojektplanung: realistische Zeit- und Budgetplanung,
transparenter Entscheidungsprozess

zweckmaBige Auswahl bzw. Eingrenzung des geforderten
Leistungspakets

sorgfaltige Festlegung der Vergabekriterien in preislicher, technischer,
architektonischer und nutzungsorientierter Hinsicht (Wertungsmatrix)

Definition sach- und nutzungsgerechter Qualitats- und Servicestandards

Formulierung klarer, eindeutiger Projektzielvorgaben und
Leistungsanforderungen

Er6ffnung technisch-wirtschaftlicher Optimierungs- bzw. Innovations-
potenziale durch hinreichende Planungsspielraume fiir die Bieter
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Realisierung hoher
Architekturqualitat

Problematik eines isolierten Architektenwettbewerbs
-keine Lebenszyklusplanung zur Gesamtoptimierung méglich
-keine Baukostensicherheit bei Entwurfsentscheidung

-keine Betriebskostensicherheit

Losung: integrierter ,Planungswettbewerb'
-jeder Bieter entwickelt eine eigene Entwurfs-/Planungslésung

Integration von gestalterischen, funktionalen, technischen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten in ein Gesamtangebot

-Preisverantwortung des Bieters fiir Planung, Bau und Betrieb
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Festlegung der Vergabekriterien

(Wertungsmatrix)

Projekt A Projekt B Projekt C

Barwert 45,0% Barwert 30,0% Barwert 70,0%

Stadtebau 5,0% Wirtschaftlichkeit des 30,0% Stadtebau 2,6%

Betriebes / Folgekosten

Architektur 10,0% Stadtebauliche Qualitat 7,0% Gebaudefunktions- 4,8%
konzept

Qualitat und 10,0% Architektonische Qualitst  7,0% Gestaltung 2,6%

Nachhaltigkeit

Funktionalitat 10,0% Funktionale Qualitat 11,0% Bauteile 4,8%

Technisches 5,0% Qualitdt der Baustoffe, 6,5% Ausstattungs- 2,6%

Gebaudemanagement Konstruktion gegenstande

Infrastrukturelles 10,0% Qualitét der technischen = 3,5% Qualitét und Innovation 2,6%

Gebdudemanagement Anlagen

Kaufmannisches 5,0% Vertragsstruktur, 5,0% Energiekonzept 2,7%

Geb&dudemanagement Sicherheitenkonzept
Instandhaltungs- und 2,7%
Instandsetzungskonzept

100,0% 100,0% Betriebskonzept 4,6%

100,0%
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Energieeffizientes Bauen

Problematik eines isolierten Architektenwettbewerbs
-keine Lebenszyklusplanung zur Gesamtoptimierung moglich
-keine Baukostensicherheit bei Entwurfsentscheidung

-keine Betriebskostensicherheit

Losung: integrierter ,Planungswettbewerb'
-jeder Bieter entwickelt eine eigene Entwurfs-/Planungslosung

Integration von gestalterischen, funktionalen, technischen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten in ein Gesamtangebot

+Preisverantwortung des Bieters fiir Planung, Bau und Betrieb
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Vergabe im
Verhandlungsverfahren

genereller Ablauf

-6ffentlicher Teilnahmewettbewerb

-Auswahl der bestgeeigneten Unternehmen

-Aufforderung zur Angebotsabgabe (und Versand Ausschreibungsunterlagen)
*Abgabe 1. Angebot

-Aufklarungs-/Verhandlungsphase, ggf. Angebotsoptimierung

-Abgabe finales Angebot

«Zuschlagserteilung

Verhandlungs- AbschlieBende
verfzhren OPFP-WU
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Unsere Projekte - Auswahl

ZBW Duisburg

Inselschule - Fehmarn Rathaus - Dietzenbach
HF.

ISR - Neuss AfB - Limburg

(O
| l.".u'ﬂu'u'u':a N ‘
*,%l.;:: = k!

Dreifeldhalle - Mé&lin GGS - Halstenbek Grundschule - Kachtenhausen

AfB - Limburg Kolleg Neuankirchen-Seelscheid RBZ-Wirtschaft
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.EDLDE ECK

Auttraggeber
Kreisstadt Dietzenbach

Fricrgicmanagement

Gbjekipianung

Forfaitier ingsmadell

AuTtragserteiiung

Juni 2GG5

Bewirtschaftungsvolumen
10,7 Mio. € (brutto)
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Mieter
Land Hessen

Projektauftrag

Planung, Bau, Finanzierung, sowie
Bauunterhaltung, Betrieb und
Verwertung

Objektplanung
Dohle + Lohse Architekten GmbH

Finanzierung
Projekt-/ Immabilienfinanzierung

Vertragslaufzeit
30 Jahre

BGF
Buro 6.583 m? f Parkhaus 144
Stellplatze

Investitionsvolumen
13,5 Mio. € (bruttc)

Bewirtschaftungsvolumen
14,5 Mio. € (brutto)

Realisierungszeitraum
Oktober 2007 — Dezember 2008
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Projektaurtrag
Pianuny, Bau, Fillaiie ung, sonis

Ohbjektnlanung
Dofile + Lohse Architekten GmbH

Vertragslaufeit
30 Jahre

Investitionsvalumen
25,0 Mio. € {brutto)

ITD YT [T VIS PR AT AT AT PO [N I f e e fwn
bl ZhdalN 812l =l ol 1o wB il sl B el il ol imeN ol
1 |1 {1 E e . R ]
[ — |

Ansicht Siden
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Auftraggeber
Stadt Weiden i. d. Oberpfalz

Projektauftrag
Planung, Bau, Umzug sowie
Gebdude- und Energiemanagement

Objektplanung
Dohle + Lohse Architekten GmbH

Finanzierung

Vertragslaufzeit
25 Jahre

BGF
12.305 m?

Investitionsvolumen
22,3 Mio. € (brutto)

Bewirtschaftungsvolumen
10,88 Mio. € (brutto)

Realisierungszeitraum
Februar 2013 — September 2014
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Erzeugung von PV-Strom

Einspeisung ,90/10" Eigennutzung + ,Resteinspeisung"
Amortisation Uber Vertragslaufzeit aufgrund Amortisation + zusatzliche Rentabilitét bei hohem
des geringen Strombezugspreises des AG nur Eigenverbrauchsanteil und Einspeisung dariiber
knapp mdglich! hinausgehender Ertrage
- J
Y

PV-Anlage wirtschaftlich, wenn Eigenverbrauchsanteil ausreichend hoch

o

—
[ — B0
| 16000
14,0007
12000

T
A Sep Ok Nov Der

Cdan Feb Mz A M Jn dl
Zeitraum 1.1.-31.12.
Vom WR abgegebene Energie (AC) [ Pv-Gen. direkt genutzt

—
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Berater fiir integrierte Modelle

rheform ImmobilienManagement GmbH

HerzogspitalstraBe 8, 80331 Miinchen
Ansprechpartner: Matthias Reichle, Tel: (+49 89) 30 90 88 88

www.rheform.de

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

LitfaB-Platz 2, 10178 Berlin
Ansprechpartner: Hartmut Fischer, Tel: (+49 30) 28 52 98 0

www.vbd-beratung.de

iproplan Planungsgesellschaft mbH
Bernhardstr. 68, 09126 Chemnitz
Ansprechpartner: Volker Hesse, Tel: (+49 371) 5 26 53 50
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Berater fiir integrierte Modelle

PSPC GmbH

Rosenthaler StraBe 46/47, 10178 Berlin
Ansprechpartner: Corinna Hilbig, Tel: (+49 30) 31 51 99 0

www.rheform.de

DU Diederichs Projektmanagement

UniversitatsstraBe 2-3a, 10117 Berlin
Ansprechpartner: Werner Schneider, Tel: (+49 30) 21 23 38 30

www.du-diederichs.de
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weitere Fragen und Diskussion

Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit!

Dr.-Ing. Matthias Sundermeier Claus Albrecht

GOLDBECK Public Partner GmbH GOLDBECK Siid GmbH

matthias.sundermeier@goldbeck.de claus.albrecht@goldbeck.de

Tel.: 0521 / 94 88 15 36 Tel.: 06201 / 87 77 51 23
QEDLDEEEK
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erganzende Informationen

Erfahrung ist die beste Schule — kommunale Gebdude

effizient realisieren und bewirtschaften
Rathaus Viernheim, 8. Oktober 2014

Dr.-Ing. Matthias Sundermeier
GOLDBECK Public Partner GmbH, Bielefeld




Auftraggeber

Gemeinde Engelskirchen
Projektauftrag

Planung, Abbruch Sanierung, Teilneubau,
Zwischenfinanzierung, TGM, IGM
(Reinigung)

Objektplanung

HWR-Architekten, Dortmund

Finanzierung

Vertragslaufzeit
32 Jahre

BGF

22.901 m?
Investitionsvolumen
14,53 Mio. € (brutto)
Bewirtschaftungsvolumen
ca. 9 Mio. € (brutto)

Realisierungszeitraum
Dezember 2013 - Januar 2016

LANGSSCHNITT B-B 1:200

IEDLDE ECK
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Auslobung: e

*Abbruch Aula und
Klassentrakt

*Erhalt Sporthalle und
,Neubau' |

*Neubauvorschlag auf westl. b 2=
Freiflache

Hauptangebot:

*Erflllung aller Auslobungsforderungen
*Bauablauf ohne Interimsunterbringungen
«aufwandiger Anschluss Bestand/Neubauten

mit techn. Risiken i

*Selbsteinschétzung: architektonisch nicht :
optimale Lésung il =

IEDLDE ECK
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gy

Nebenangebot 1. Phase: BT et

*Abbruch Sporthalle, Neubau Doppelhalle

*Erhalt und Kernsanierung Klassentrakt
(Westteil)

*Beibehaltung des Campuscharakters mit
zentralem Schulplatz

*Bauablauf ohne Interimsunterbringungen Vi

Nebenangebot 2. Phase: e L

*Reduktion von Verkehrsflachen, teilweises e
Modifizieren der Grundrissorganisation i S o=
(Sportbereich, Foyer, NNF) & i
sstatisch-konstruktive Optimierung, ) : :
Ubernahme von Bestandsrisiken m S I._ . s

- ¥ % ¥ ¥ i 1

*Gesamtflacheneinsparung von ca. 5% Y e A HaRT ] L

EEDLDE ECK 3

Projekt Schule Barleben —
Konstruktionsoptimierungen

instandhaltungsgerechte Planung der RWA
und Lichtbander:

*Reinigung des Lichtbandes zweimal p.a.
*Wartung der RWA einmal p.a.
*Reparaturen alle 3 Jahre

2,33 * Auf- und Abbaukosten Gerdist p.a.
2,33 *1.300 € = 3.029 € p.a.

iber 25 Jahre Vertragslaufzeit erreichen die (vermeidbaren)
Kosten ein Volumen von 75.725 €
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Vorurteile gegen OPP-Projekte

ODDe  uarlanfan

R arhtail Aar AFFantlicrhan Hand
RSO O CHFERRGHOET el
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Nutzerstudie zu OPP-Projekten

Pactnr i doe egene Stadk oder Gemede vor allem Vortade it s 90 Prosent des
Institut

allensbacher berichte G e et o o s v

Schbid 1

Auftraggeber sehen fast ausschieBich Vortsie bei
einer Zusammenarbeit mit einem privaten Parfner

Mare 2011

OPP-PROJEKTE M SCHULBEREICH
Grobe Zulriedenheit bei Auftraggebern und Nutzern

Infolge des washseoden Haustaltsdefiate der Koramnusen bat e Unlersitzuag staat-
tung gewonnen, Al eine weseahiche Kooptomsform ven ofeaticher Hand und
priviten Wirtchaftsamemebmen haben sich dabe: e Offenich Privaten Parmer-
et (OPP) . Publi Puate Patiersage (PP3) besausgebldel. Die offenliche

T 20f e Enamevistuckaflichen Vor- bew. Nachielle soleher Projelte. Weitpebend

o OPP-Pojekiea. e i aer

I einer skuelen Seucie s It fie Demoskopie Allenshach wnden daher koes s posiive. Grndbalrung 70 Offe
suale Auttaggeber vou OPP-Projesten s Bilcumgsbertich sowe Scalleser wad Sckulirr ek boher
JECn—— e zieh o im Sl e e
Hand koram:. Ledighich rund jdes vier Schaletr b, Ekermverteter i gegea die

Pamer und mechie cen Selw-
pavaen len gonz in der Vernrwortong der Stsdtemnd Gemeinden belassen

etz potve Blans sss Zasammerasbest ot canem pravaten Pstes. Fis e iber
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Auftraggeber sehen fast ausschlieBlich Vortelle bel
einer Zusammenarbeit mit einem privaten Partner

Ui ZUSCHTI e ks (Tt e
grivatsn Portner Bringt for dle
slgena Slooi/ Cemeainds - ;

L ' Sragte Vartalle von SPE-Prajekten
i Bilciurgstersict
Unertsekhizdan

Echnellars Realsarung
Hibsre Bfiziens
Lezistursgen ous eirar Hoard

Larngfmistige Leshungs- und
Fleznungssicnsrhalt

& Wirsshallichkeil des
Frojekis

®  Synargissfalls

ehar
Mrachleils

X

e
Wortaille

am e cls 08 Foan

demg Blradeeepeds Ceoechdar: Suflageses von G- Fropee n Dlecrgdoepsch,

- 4 = P e e MMmdbe el ez dy
e Sl e d we A DL R BERS Seprler ik ol A0 Hele

Nutzerstudie zu OPP-Projekten

* reprasentative Befragung bei ca. 50 OPP-Schulprojekten, erfasst wurden
Uber 100 Schulen

* 90 % der Projektverantwortlichen ziehen eine positive Bilanz
* 95 % der Auftraggeber sind mit der Zusammenarbeit zufrieden

* 87 % der Auftraggeber loben, wie schnell der private Partner auf
Beschwerden reagiert

* Einbindung der Nutzer im Vergabeverfahren maBgeblicher Faktor fiir die
Zufriedenheit

* nur 8 % aller Auftraggeber haben auch schlechte Erfahrungen gemacht
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