
Seite 1 von 13 
 

Senatsverwaltung für Inneres und Sport Berlin, den    17.08.2018 
IV A 3 - 07161 9(0)223-2936 
 Rene.Schuelzky@SenInnDS.berlin.de 
 
 
 
 
An den 

Vorsitzenden des Hauptausschusses 

über 

den Präsidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin 

über  

Senatskanzlei – G Sen – 

 
 
 
 
Berliner Bäder-Betriebe – Antrag auf Freigabe von gesperrt veranschlagten Ausgaben 
des Sondervermögens Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Nachhaltigkeitsfonds 
(SIWANA) und Antrag auf Zustimmung zur Abweichung vom Regelverfahren für die 
Baumaßnahmen Sport- und Freizeitbad in Mariendorf und Pankow  
 
 
Kapitel 9810            SIWANA 
 

Titel 80034 - Zuwendung an die BBB Infrastruktur GmbH & Co. KG 
zum Bau eines Multifunktionsbades in Mariendorf, Ankogelweg 
 
Titel 80035 - Zuwendung an die BBB Infrastruktur GmbH & Co. KG 
zum Bau eines Multifunktionsbades in Pankow, Wolfshagener 
Straße 
 

Vorgang: 19. Sitzung des Abgeordnetenhauses vom 14. Dezember 2017 
 
 
Ansatz zu Titel 80034 
 

abgelaufene Haushaltsjahre (Ansatz 2015):   31.000.000,00 € 
laufendes Haushaltsjahr (fortgeschriebenes Soll):  30.928.597,69 € 
kommendes Haushaltsjahr: 0,00 € 
Ist der abgelaufenen Haushaltsjahre:  71.402,31 € 
Verfügungsbeschränkungen:  0,00 € 
aktuelles Ist: 71.402,31 € 

 
Ansatz zu Titel 80035 
      

abgelaufene Haushaltsjahre (Ansatz 2015):   29.000.000,00 € 
laufendes Haushaltsjahr (fortgeschriebenes Soll):  28.916.816,00 € 
kommendes Haushaltsjahr: 0,00 € 
Ist der abgelaufenen Haushaltsjahre:  83.184,00 € 
Verfügungsbeschränkungen:  0,00 € 
aktuelles Ist: 83.184,00 € 

mailto:Rene.Schuelzky@SenInnDS.berlin.de
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Schreibmaschine
1435



Seite 2 von 13 
 

  
 

Gemäß § 6 Satz 2, 3 Haushaltsgesetz 2018/2019 gilt: 
 
„Alle Maßnahmen im Sinne des § 24 LHO, für die bei Inkrafttreten dieses Gesetzes keine 
geprüften Bauplanungsunterlagen vorliegen, sind gemäß § 24 Absatz 3 Satz 3 LHO ge-
sperrt; solche mit einem Kostenrahmen über 500.000 Euro sind gemäß § 22 Satz 3 LHO 
gesperrt. Satz 2 gilt nicht für Maßnahmen, die über das SIWA finanziert werden.“ 
 
Das Abgeordnetenhaus hat zum Haushaltsplan 2018/2019 u.a. folgende Auflage beschlos-
sen:  
 
Auflage Nr. 1: 
 
„Die Veranschlagungen nach § 24 Abs. 3 LHO sind zukünftig auf einzelne Ausnahmefälle 
zu beschränken. 
 
Der Senat und die Bezirke werden aufgefordert, die Aufhebung der nach § 24 Abs. 3 LHO 
gesperrten Ausgaben und/oder Verpflichtungsermächtigungen durch den Hauptausschuss 
mit einem Bericht über das Prüfergebnis der BPU gesondert zu beantragen. Mit diesem Be-
richt ist sowohl die Notwendigkeit der Baumaßnahme zu begründen als auch der Berlin, bei 
einem Verzicht der Baumaßnahme, erwachsende Nachteil darzustellen. Ferner muss der 
Bericht eine Darstellung der zu erwartenden Nutzungskosten (Betriebs- und Instandset-
zungskosten gemäß Vordruck SenStadtWohn III 1323.H F; wo keine Kostenrichtwerttabellen 
von SenStadtWohn vorhanden sind, können ersatzweise normierte Richtkostenvergleichs-
werte verwendet werden) und daraus abgeleitet eine Bestätigung der Wirtschaftlichkeit der 
Gesamtmaßnahme enthalten. Betragliche Abweichungen sind synoptisch darzustellen und 
zu begründen.“ 
 
Beschlussvorschlag:  
Der Hauptausschuss stimmt für den Bau der beiden Multifunktionsbäder in Mariendorf und 
Pankow der Abweichung vom Regelverfahren von Baumaßnahmen (Nr. 2.1.2 der AV § 24 
LHO in Verbindung mit den ergänzenden Ausführungsvorschriften zu den AV § 24 LHO) und 
der Vergabe der jeweiligen Ausführungsplanungen und Bauleistungen sowie der Instandhal-
tung der baulichen und technischen Anlagen an einen Generalübernehmer zu. Darüber hin-
aus stimmt der Hauptausschuss der Freigabe der nach § 24 Abs. 3 LHO gesperrt veran-
schlagten Ausgaben im Haushaltsplan des SIWANA bei den Titeln 80034 und 80035 zu und 
nimmt den Bericht zur Kenntnis. 
 
 
Hierzu wird berichtet: 
 
1. Notwendigkeit der Baumaßnahme 
 
Der Senat hat am 10. Februar 2015 das „Berliner Bäderkonzept 2025“ beschlossen. Wesent-
licher Bestandteil des Konzeptes ist die künftige Errichtung von vier, über das Stadtgebiet 
verteilten, 365-Tage-Multifunktionsbädern (MFB).   
 
In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin im Rahmen der Projektliste zum 
SIWANA Mittel für zwei Bäderneubauten in Pankow und Mariendorf in der Gesamthöhe von 
60 Mio. € bereitgestellt.  
 
Die Ansprüche und Bedürfnisse der Badegäste haben sich geändert. Bei modernen öffentli-
chen Bädern geht es schon längst nicht mehr nur darum, lediglich sportliche Aktivitäten zu 
ermöglichen. Freizeit- und Erholungsaktivitäten, gemeinsame Erlebnisse und Interaktion ste-
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hen neben dem Wunsch nach Sport- und Gesundheitsangeboten. Dem sollen die geplanten 
MFB in ihrer Ausprägung als Sport- und Freizeitbäder gerecht werden. 
 
Pankow ist der einwohnerstärkste Bezirk der Stadt: Hier leben etwa 400.000 Menschen. 
Auch in Zukunft rechnet man hier mit der stärksten Bevölkerungszunahme innerhalb Berlins 
– bis 2030 um mehr als 16 %.  Der Bezirk hat neben dem Sommerbad Pankow und dem 
Strandbad Weißensee nur drei Schwimmhallen, zwei in Prenzlauer Berg und eine in Buch. 
Der Bezirk Pankow hat darüber hinaus auf Grund der anhaltenden Prognosen für den Zeit-
raum bis 2030 und der damit verbundenen ansteigenden Bevölkerungsentwicklung durch 
nächste Neubauvorhaben und Nachverdichtungen der Baustruktur auch in der Schulregion 
rund um das Sommerbad Pankow einen dringenden Bedarf an der Schaffung neuer Grund-
schulschulplätze. Daraus erwächst ein ebenso dringender Bedarf an gedeckten Schwimm-
badflächen zur Durchführung des Schulschwimmens der Grundschulen. 
 
Am Standort des Sommerbades Pankow soll deshalb das Freibad um ein modernes, fami-
lienorientiertes Sport- und Freizeitbad erweitert werden. Das Multifunktionsbad soll insbe-
sondere Familien und Erholung Suchende ansprechen und separate Wasserflächen vorran-
gig für den Schwimmunterricht der Schulen bereitstellen. Damit wird eine gravierende Ver-
sorgungslücke in Pankow geschlossen und insbesondere die ortsnahe Versorgung für das 
Schulschwimmen der ansässigen Grundschulen sichergestellt.  
 
Am Standort des heutigen Kombibades Mariendorf ist der Neubau eines Sport- und Freizeit-
bades als Ersatzneubau geplant.  Das heutige Kombibad wurde 1975 erbaut und ist somit 
bereits über 40 Jahre alt. Auf Grund der gravierenden Schäden an Technik und Bauwerk ist 
aus heutiger Sicht mit einem Sanierungsbedarf von mindestens 15 Mio. € zu rechnen. Ein 
Neubau ermöglicht deutlich besser als eine Sanierung im Bestand ein modernes, betriebs-
wirtschaftlich und ökologisch optimiertes Bäderangebot.   
 
Das Multifunktionsbad Mariendorf wird als Ersatzneubau ein sportorientiertes Sport- und 
Freizeitbad am Standort des jetzigen Kombibades Mariendorf und wird gleichermaßen An-
gebote für Schulen, Vereine und Öffentlichkeit vorhalten. Die ansässigen Vereine und Schu-
len sollen das neue Bad in einem separaten Sportbecken in gleichem Umfang wie heute mit 
zeitgemäßer Ausstattung nutzen können.  
  
Bereits heute sind aufgrund des vorhandenen Bauzustands Interimsmaßnahmen zur Sicher-
stellung des Weiterbetriebs des Standorts Mariendorf zwingend erforderlich. Dabei ist von 
einer jährlichen Verschärfung des bereits vorhandenen Instandhaltungsstaus auszugehen. 
Bei einem Verzicht auf die Ersatzneubaumaßnahme ist davon auszugehen, dass mindestens 
umfangreiche Sanierungsmaßnahmen (Schätzkosten wie o.g. von 15 Mio. €) erforderlich 
sind, um den Weiterbetrieb an dem Standort sicherzustellen. Sollte dies nicht erfolgen, ist 
langfristig mit einem Verlust des Badstandortes zu rechnen. 
 
Die zu erwartenden Nutzungskosten für die jeweiligen MFB ergeben sich aus den beigefüg-
ten Anlagen 1a und 1b. 
 
2. Bisheriger Projektverlauf / Projektstand 
 
Für die beiden Bäderprojekte liegen Flächen-, Funktions- und Raumprogramme vor, welche 
von den Berliner Bäder-Betrieben (BBB) zusammen mit einem spezialisierten Planungsbüro, 
der Kannewischer Management AG, erstellt wurden. Für die sportbaufachliche Prüfung 
durch die Senatsverwaltung für Inneres und Sport (SenInnDS) und die baufachliche Prüfung 
durch die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadtWohn) sind weiter-
gehende Ausarbeitungen zu den vorliegenden Bedarfsformulierungen (Anlagen 2a und 2b) 
erforderlich.  
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Da die Tiefe und Art dieser Ausarbeitungen von der Form des Beschaffungsmodells abhängt 
und zudem finanzielle Aufwände erfordert, wird diese Prüfung erst nach der erforderlichen 
Entscheidung zur Vergabe in Form eines Generalübernehmer-Modells durch den Hauptaus-
schuss durchgeführt.  
 
Im Folgenden werden wesentliche Unterschiede dargestellt: 
 
Regelverfahren: 
 
1. Verfahren nach der Allgemeinen Anweisung für die Vorbereitung und Durchführung von  

Bauaufgaben Berlins - ABau (Bedarfsprogramm - BP, Vorplanungs- und Bauplanungsun-
terlagen – VPU/BPU) 

2. Getrennte Vergabe von Planungsleistungen und Bauleistungen 
3. Beauftragung und Abnahme der Planungsleistungen - phasenweise nach den Honoraren  

für Architekten- und Ingenieurleistungen (HOAI) 
4. Fachlos-/ Gewerkeweise Vergabe der Bauleistungen  
5. Getrennte Aufträge für die verschiedenen Planungs- und Bauleistungen und mehrjährige  

Instandhaltung 
 
Geplantes Verfahren (nachfolgend erweitertes Generalübernehmer-Modell = „E-GÜ-Modell“): 
 
1. Erweitertes Bedarfsprogramm - BP 
2. Auslobung der Planungs-, Bau- und Instandhaltungsleistungen mit integriertem Pla-

nungswettbewerb über eine funktionale Leistungsbeschreibung auf Basis des BP.  
3. Alle Planungs-, Bau- und Instandhaltungsleistungen in einem Auftrag 
 
Diese Vorgehensweise ist mit allen beteiligten Senatsverwaltungen (SenInnDS, SenStadt-
Wohn [vergaberechtlich] und der Senatsverwaltung für Finanzen - SenFin) abgestimmt. 
 
Maßgebliche Kriterien bei der Entwicklung eines geeigneten Umsetzungskonzeptes für den 
Neubau der beiden Sport- und Freizeitbäder waren u.a., den Grundsätzen der Landeshaus-
haltsordnung (LHO) entsprechend, die Wirtschaftlichkeit sowie die damit verbundene zu er-
wartende Kosten- und Termintreue.  
 
Im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde mit externer Unterstützung ein spe-
ziell auf die Rahmenbedingungen der BBB / BBB Infrastruktur GmbH & Co. KG (BBB Infra) 
zugeschnittenes Beschaffungsmodell („E-GÜ-Modell“) entwickelt und mit einer konventionel-
len Realisierung in fachlosweiser Einzelvergabe aus wirtschaftlicher Sicht verglichen. Die 
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen weisen im Ergebnis wirtschaftliche Vorteile des „E-GÜ-
Modells“ in Höhe von ca. 7 % (Barwertvorteil) aus. Darin berücksichtigt sind Baukostenvortei-
le in Höhe von 1,7 Mio. € bei der Errichtung des „MFB Mariendorf“ und 1,6 Mio. € beim „MFB 
Pankow“ (siehe Anlagen 2a und 2b).  
 
 
3. Grundzüge des „E-GÜ-Modells“ / Gründe zur Wahl des „E-GÜ-Modells“ 
 
a) Grundzüge 
 
Die speziell für die BBB entwickelte Projektkonzeption weist folgende grundsätzliche Charak-
teristika auf: 
 

• Der Generalübernehmer (E-GÜ) erbringt im Auftrag der BBB die Planung (ab Leis-
tungsphase 2 = Vorplanung mit Kostenschätzung), den Bau sowie die Instandhaltung 
(Instandsetzung, Inspektion und Wartung) der baulichen und technischen Anlagen. 
Der E-GÜ erhält keine Möglichkeit, Änderungen am Bedarfsprogramm vorzunehmen, 



Seite 5 von 13 
 

kann aber im Rahmen des Verhandlungsverfahrens wirtschaftliche Optimierungsvor-
schläge einbringen. 
 

• Die Instandhaltung erbringt der E-GÜ über einen Zeitraum von 15 Jahren ab Baufer-
tigstellung. In dieser Zeit wird er für die Verfügbarkeit der baulichen und technischen 
Anlagen verantwortlich sein. Die Vergütung der Leistungen erfolgt über ein separates 
Instandhaltungsentgelt (gegebenenfalls weiter unterteilt in Entgelte für Instandset-
zung, Schönheitsreparaturen sowie Inspektion und Wartung) und wird an die tatsäch-
liche Verfügbarkeit (anreizorientiert) gekoppelt sein. Wesentliches Instrument des An-
reizsystems ist ein vertraglich definiertes Malus-System, welches bei Schlechtleistung 
(z.B. Überschreiten von Reaktions-/ Behebungszeiten bei auftretenden Mängeln) zu 
automatischen Entgeltkürzungen führt. Die Definition von Mängeln und entsprechen-
den Entgeltkürzungen erfolgt in Kategorien (schwerer / leichter Mangel an betriebsre-
levanten / nachrangigen Bauteilen oder Anlagen), so dass Mängel an betriebsrele-
vanten Bereichen, die gegebenenfalls auch zu Nutzungseinschränkungen und Ein-
nahmeausfällen führen mit höheren Entgeltkürzungen verbunden sind, als Mängel an 
weniger relevanten Bauteilen/Anlagen. Damit ist die Vertragspartnerin / der Vertrags-
partner zur Risikominimierung bestrebt, bereits bei der Planung im gesamtwirtschaft-
lichen Kontext (im Wettbewerb) auf hochwertige Materialien und Anlagen zu setzen. 
Auf Anreize über Bonusregelungen werden die BBB verzichten. Die notwendigen 
Kosten der Instandhaltung trägt der E-GÜ und refinanziert diese über das o.g. Ent-
gelt. Die genaue Struktur der Entgelte (Zahlungsmodus monat-
lich/quartalsweise/jährlich, Aufgliederung in einzelne Entgeltbestandteile entspre-
chend Leistungsspektrum etc.) erfolgt im Rahmen der Vertragsgestaltung und der Er-
stellung der funktionalen Leistungsbeschreibungen inklusive Preisblättern. 
 

• Das Eigentum am Grundstück bzw. an der Immobilie insgesamt verbleibt bei der BBB 
Infra. 
 

• Dem E-GÜ werden keine Marktrisiken übertragen. Der E-GÜ hat damit keine „Inves-
toren- oder Projektentwickler-Rolle“ inne.  
 

• Die BBB bleiben verantwortlich für den eigentlichen Betrieb der Bäder (Management, 
Kasse, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Bedienen der technischen Anlagen etc.). Eine 
etwaige Verpachtung - von z. B. Cateringflächen - erfolgt durch die BBB. 
 

• Im Rahmen des „E-GÜ-Modells“ werden keine langfristigen Finanzierungsleistungen 
übertragen. Die Finanzierung der Investitionen erfolgt vollständig über die bereitge-
stellten SIWANA-Mittel.  
 

Mit diesem Leistungsspektrum entspricht das Modell weder einem reinen Generalunterneh-
mer (alle Bauleistungen in einem Auftrag und werden selbst ausgeführt) oder Generalüber-
nehmer-Modell (teilweise Planungs- und Bauleistungen im Auftrag, werden aber nicht zwin-
gend selbst ausgeführt), noch einem umfänglichen Öffentlich-Private-Partnerschaft (ÖPP)-
Ansatz (gebündelte Vergabe von umfänglichen Planungs-, Bau- Instandhaltungs- und Be-
triebsleistungen sowie gegebenenfalls der Finanzierung), da, wie oben beschrieben, wesent-
liche Betriebsleistungen  (Management, Kasse, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Bedienen 
der technischen Anlagen etc.) bei den BBB verbleiben, keine Nutzungs- und Einnahmerisi-
ken übertragen und keine langfristigen Finanzierungsleistungen inbegriffen sein werden. 
Damit kann die Konzeption vergleichsweise als „E-GÜ-Modell“ verstanden werden, weil ne-
ben dem vorgenannten GÜ-Modell zusätzlich - die Instandhaltung (Instandsetzung, Wartung 
und Inspektion) der baulichen und technischen Anlagen auf eine Vertragspartnerin / einen 
Vertragspartner (Auftragnehmerin bzw. Auftragsnehmer) für einen Zeitraum von 15 Jahren 
übertragen werden soll.  
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Das Modell entspricht dem Grundgedanken eines Lebenszyklusprojektes (Planen, Bauen 
und Instandhalten von baulichen und technischen Anlagen), bei dem im Rahmen einer lang-
fristigen vertraglich geregelten Zusammenarbeit Leistungen und vorhandene Projektrisiken 
entsprechend der Managementkompetenz der Projektpartner verteilt werden. Die im Wett-
bewerb stehende Gesamtwirtschaftlichkeit dieser Leistungsbestandteile erzeugt Anreize zu 
einer kostenoptimierten Planung unter Einhaltung aller von der Auftraggeberin / vom Auf-
traggeber vorgegebenen Mindestqualitäten in Verbindung mit der vertraglichen Übernahme 
von leistungsbezogenen Risiken (im Zusammenwirken von funktionaler Leistungsbeschrei-
bung, Festpreisen, Malus-System). Über das Verhandlungsverfahren (welches wegen der 
bestehenden Komplexität des Gesamtprojektes bei derartigen Projekten das Regelverfahren 
ist) ist die Wahrung der Interessen der Auftraggeberin / des Auftraggebers gesichert.  
 
Der gewählte Zeitraum von 15 Jahren orientiert sich an den Lebensdauern wesentlicher 
technischer Anlagen (Wasseraufbereitung, Heizungsanlage, Lüftung etc.) in Verbindung mit 
qualitativen Vorgaben zum Zustand der Bäder am Vertragsende. Ziel ist es, die Vertrags-
dauer so zu wählen, dass das Gebäude keinen hohen kurzfristigen Investitionsbedarf nach 
Vertragsende aufweist, ohne dass der E-GÜ zur Wahrung der vorgegebenen Qualitäten 
(Reststandzeiten) seinerseits kurz vor Vertragsende Investitionen durchführen muss (die er 
im Angebotspreis einkalkuliert hat), die technisch nicht zwingend zu diesem Zeitpunkt erfor-
derlich wären. Die aktuell gewählten 15 Jahre werden im Rahmen der weiteren vertieften 
Projektplanungen überprüft und ggf. zur wirtschaftlichen Optimierung angepasst. Gemein-
sam mit einer noch einzubindenden rechtlichen Beratung soll geprüft werden, inwieweit eine 
diesbezügliche wirtschaftliche Optimierung auch noch im Rahmen des Vergabeverfahrens 
realisiert werden kann. 
 
Die Finanzierung der Investitionen erfolgt im Rahmen der gewährten SIWANA-Mittel. Die 
genaue Planung zum Abruf der Mittel erfolgt im weiteren Projektverlauf in Abstimmung mit 
der zuständigen Senatsverwaltung. Nach aktuellem Stand erfolgt der Abruf nach Baufort-
schritt entsprechend gegenseitiger Leistungsfeststellung (BBB und E-GÜ). Die Finanzierung 
der laufenden Aufwände für die Instandsetzung, Inspektion und Wartung erfolgt aus dem 
Haushalt der BBB. 
 
b) Gründe zur Wahl des „E-GÜ-Modells“ 
 
Für die Wahl des „E-GÜ-Modells“ sprechen wirtschaftliche und technische Aspekte: 
 

• Wirtschaftliche Vorteile 
 
Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen, welche die Gesamtkosten aus Planung, Bau sowie 
15 Jahren Instandsetzung, Inspektion und Wartung berücksichtigen, weisen im Ergebnis 
wirtschaftliche Vorteile des „E-GÜ-Modells“ in Höhe von ca. 7 % (Barwertvorteil) aus. Darin 
berücksichtigt sind Baukostenvorteile in Höhe von 1,7 Mio. € für das „MFB Mariendorf“ und 
1,6 Mio. € für das „MFB Pankow“ sowie wirtschaftliche Vorteile im Bereich der Instandhal-
tung über 15 Jahre. Die gutachterlichen Stellungnahmen (Abschlussberichte zu den durch-
geführten Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen) sind als Anlagen 3a und 3b beigefügt.  
 
Wie in den Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen ausführlich erläutert, ermöglicht das „E-GÜ-
Modell“ die Erschließung von Effizienzvorteilen für die BBB, die Sicherstellung von ver-
gleichsweise hohen Leistungs- und Verfügbarkeitsstandards über die gesamte Vertragslauf-
zeit sowie überdurchschnittlich hohe Kosten- und Terminsicherheit. 
 

• Schnellerer Beschaffungsprozess 
  
Im „E-GÜ-Modell“ wird erwartet, dass die Projekte bis zu 12 Monate früher fertiggestellt wer-
den als bei einer fachlosweisen Vergabe. Das liegt im Wesentlichen an einem im Wettbe-
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werb organisierten Planungsprozess (die Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebots-
legung im Vergabeverfahren statt) sowie einem erfahrungsgemäß stark optimierten Bauab-
lauf inklusive verzahnter Genehmigungs- und Ausführungsplanung begründet. Der E-GÜ 
schuldet eine genehmigungsfähige Planung und bindet sich an einen garantierten Fertigstel-
lungstermin in Verbindung mit hohen Vertragsstrafen. Im Ergebnis steht ein weitgehender 
Risikoübertrag für Bauzeitverzögerungen. Die Erfahrungen vergleichbarer Vorhaben zeigen 
eine sehr hohe Kosten- und Termintreue. Mit der verkürzten Bauzeit verringert sich gleichzei-
tig der wirtschaftliche Verlust der BBB insbesondere im Projekt Mariendorf, da hier das Be-
standsbad zunächst geschlossen und zurückgebaut werden muss und somit die Einnahmen 
verloren gehen.  Auch in Pankow werden durch die Baumaßnahme Beeinträchtigungen am 
Sommerbad erwartet. Mit den wirtschaftlichen Verlusten geht der Verlust des Nutzungsan-
gebotes für die Bürgerinnen und Bürger, Vereine und Schulen einher. Eine kürzere Bauzeit 
reduziert zudem länger anhaltende Lärm- und Staubimmissionen und berücksichtigt dadurch 
stärker die nachbarschaftlichen Belange. 

 
• Baustellenlogistik 

 
Mit der hohen baulogistischen Komplexität der Vorhaben geht für die Bauherrin / den Bau-
herrn das sehr große Risiko einher, dass es bei einer Einzelvergabe zu massiven Behinde-
rungstatbeständen an der Schnittstelle zwischen den Einzelgewerken kommen kann. Hie-
raus ergeben sich erhebliche Risiken hinsichtlich der Einhaltung der Projektziele. Dieses 
Risiko kann mit einer Gesamtvergabe signifikant reduziert werden. 

 
• Projektmanagementkapazitäten 

 
Der Planungs- und Baubereich der BBB ist mit seinen vorhandenen personellen Kapazitäten 
aktuell nicht für die Realisierung von Vorhaben der Größenordnung der beiden Neubaupro-
jekte ausgestattet. Kurzfristig kann hier keine Abhilfe geschaffen werden. Mit einer Entschei-
dung zu Gunsten des „E-GÜ-Modells“ werden die BBB in die Lage versetzt, die beiden Pro-
jekte parallel umzusetzen. Bei einer konventionellen fachlosweisen Einzelvergabe ist dies 
nicht möglich, was im Zweifel zu mehrjährigen Verzögerungen in der Projektrealisierung füh-
ren würde. Darüber hinaus könnten im „E-GÜ-Modell“ auch die erfahrungsgemäß hoch aus-
gelasteten Verwaltungsbereiche des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisierung 
von Bauvorhaben befasst sind, entlastet werden. Erwartbaren Kapazitätsengpässen, insbe-
sondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben aus der Nutzung des 
SIWANA, könnte vorgebeugt und hieraus entstehende zeitliche Verschiebungen der Maß-
nahme vermieden werden. Eine Realisierung, die stärker im Verantwortungsbereich der BBB 
liegt, unterstreicht zudem die Kompetenzbündelung im Bäderbereich und unterstützt somit 
auch die langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Bäder-
betriebs. 

 
• Sicherheiten  

 
In der Konzeption des „E-GÜ-Modells“ wurde ein umfangreiches Sicherheitspaket unterstellt. 
Dieses bietet im Ergebnis den BBB ein höheres Sicherungsniveau gegenüber einer konven-
tionellen Realisierung als auch gegenüber klassischen GU- oder GÜ-Modellen. Aktuell sieht 
die Modellkonzeption die vertragliche Stellung von Vertragserfüllungsbürgschaften für die 
Bauleistungen (5% der Baukosten), die Mängelgewährleistung (3% der Baukosten), der In-
standsetzungsleistungen (1,5-fache des Instandhaltungsjahresentgeltes über 15 Jahre) so-
wie für die Endschaft des Vertrages (zusätzliche Bürgschaft in den letzten drei Vertragsjah-
ren in Höhe des 1-fachen Instandhaltungsjahresentgeltes zur Absicherung des vertragsge-
mäßen technischen Gebäudezustands) vor. Zusätzlich ist es üblich, das Entgelt für Instand-
setzungsmaßnahmen auf ein Sicherungskonto einzuzahlen, auf welches der E-GÜ nur unter 
Nachweis tatsächlicher vertragsgemäßer Leistungen Zugriff hat. Diese zusätzlichen Sicher-
heiten stellen insbesondere auf den Fall einer möglichen Insolvenz der Vertragspartnerin / 
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des Vertragspartners ab. Bei reiner Schlechtleistung greift zunächst das vertragliche Malus-
System.  
 
Die Risikoabsicherung bei Insolvenz des E-GÜ erfolgt grundsätzlich über mehrere Instru-
mente:  
 
In der Ausschreibung wird dem eigentlichen Verhandlungsverfahren ein so genannter Teil-
nahmewettbewerb vorgeschaltet. Über diesen können sich interessierte Unternehmen be-
werben und müssen hierzu ihre Eignung nachweisen. Im Rahmen der Eignungsprüfung wird 
neben den üblichen Nachweisen und Eigenerklärungen u.a. zusätzlich eine aktuelle und pro-
jektspezifische Bankenerklärung abgefordert, in der eine in der Europäischen Union (EU) 
zugelassene Bank ihre grundsätzliche Bereitschaft zur Finanzierung des Unternehmens für 
das konkrete Projekt bescheinigt. Derartige Bescheinigungen werden nur bei vorliegender 
Grundbonität und reibungsloser Geschäftsbeziehung ausgestellt. Des Weiteren müssen die 
Unternehmen aktuelle Referenzen vergleichbarer Projektgröße nachweisen. Über die vorge-
nannten Nachweise wird sichergestellt, dass nur wirtschaftlich leistungsfähige Unternehmen 
am Verfahren teilnehmen und das Insolvenzrisiko vom Grunde her sinkt.  
 
Dadurch, dass das E-GÜ-Konzept grundsätzlich eine Vergütung der Investitionsleistungen 
über Einmalzahlungen zu Bauende oder maximal zu einzelnen Meilensteinen im Bauprozess 
vorsieht (je nach Abstimmung zum Abruf der SIWANA-Mittel mit SenFin), muss der GÜ eine 
Bank für die Zwischenfinanzierung einbinden. Diese Bank muss bereits im Angebot benannt 
werden und die Konditionen sind inklusive Baubeginn- und Baufertigstellungstermin sowie 
Baukosten fix vertraglich vereinbart. Somit steht auch die Bank maßgeblich mit im Risiko 
(inklusive Insolvenzrisiko) und tritt als zusätzliche Kontrollinstanz auf. 
 
Mit Vertragsschluss muss der E-GÜ eine Vertragserfüllungsbürgschaft in üblicher Höhe 
übergeben, die erst nach im Wesentlichen mängelfreier Baufertigstellung zurückgegeben 
wird. Im Insolvenzfall deckt diese Bürgschaft die Kosten für eine Neuausschreibung und ggf. 
erhöhte Projektkosten.  
 
Durch den Einsatz eines externen Controllings durch den Auftraggeber, kann das Risiko von 
Schlechtleistungen mit nachfolgender Insolvenz weiter verringert werden, da eventuelle Kon-
flikte frühzeitig erkannt und geeignete Gegenmaßnahmen eingeleitet werden. 
 

• Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWANA  
 

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im „E-GÜ-Modell“ wird erwartet, 
dass bis zu 3,3 Mio. € an investiven Mitteln frei werden und als Risikopuffer zur Verfügung 
stehen. 
 

• Hinweis zum vorhandenen Kostenrisiko 
 
Für beide Bauprojekte besteht auf Grund der Entwicklung des Baupreisindexes ein Kostenri-
siko. Eine zukünftige Entspannung ist aufgrund der derzeitigen Situation im Bausektor nicht 
zu erwarten. Vielmehr ist seit 2015 eine jährliche Steigerung des Baupreisindex festzustel-
len. Dies hat Auswirkungen auf die geplanten Bäderneubauten wie oben genannt, da die 
Ausschreibungen zu einem späteren Zeitpunkt - wie ursprünglich vorgesehen - erfolgen. Im 
Ergebnis ist mit den Baupreisen zum Zeitpunkt der Ausschreibung zu rechnen.  
 
Erweiterungsmaßnahmen, die mit den bisherigen SIWANA-Mitteln in Höhe von 60 Mio. € 
nicht ausfinanziert und deshalb im Zuge der Bebauungsplan-Verfahren nur optional berück-
sichtigt sind (u.a. zusätzliche Saunaanlagen, weiteres 25m-Becken in Pankow in Berücksich-
tigung des Themas „Wachsende Stadt“, Wiedererrichtung eines Außenbeckens in Marien-
dorf) müssten dann ebenfalls dauerhaft entfallen.   
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4. Synoptische Gegenüberstellung des Umsetzungskonzeptes der BBB zu den Festle- 

gungen der Ergänzenden AV zu § 24 LHO inklusive des Ablaufplans 
 
Die als Anlage 4 beigefügte tabellarische Darstellung zeigt eine synoptische Gegenüberstel-
lung des konventionellen Beschaffungsvorgangs (Regelverfahren nach LHO, gemäß den 
Festlegungen der ergänzenden AV zu § 24 LHO) mit dem vorab beschriebenen alternativen 
Beschaffungsvorgang im „E-GÜ-Modell“. 
 
Für die konventionelle Realisierung wird eine stufenweise Beauftragung von Bau- und Fach-
planern sowie die anschließende gewerkeweise Ausschreibung der Bauleistungen unter-
stellt. Für das „E-GÜ-Modell“ wird im Hinblick auf das Vergabeverfahren ein Verhandlungs-
verfahren nach öffentlicher Bekanntmachung gemäß § 3a Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe c der 
Vergabe- und Vertragsordnung für Bauleistungen Teil A (VOB / A – EU) unterstellt. 
 
Dabei wählt die Auftraggeberin / der Auftraggeber nach europaweiter elektronischer Be-
kanntmachung anhand zuvor bekannt gemachter Eignungskriterien mehrere (vier bis sechs) 
geeignete Unternehmen aus. Aus diesem Kreis wird über einen Planungs-und Preiswettbe-
werb die Auftragnehmerin / der Auftragnehmer ausgewählt, die / der nach den zuvor veröf-
fentlichten Zuschlagskriterien das wirtschaftlichste Angebot abgegeben hat. Die BBB beab-
sichtigen hierbei ein zweistufiges Verfahren als Verhandlungsverfahren. Die Zulässigkeit ist 
mit der für Vergabefragen zuständigen Stelle des Landes Berlin noch abzustimmen. 
 
Die Durchführung eines Verhandlungsverfahrens ist nur ausnahmsweise zulässig, insbeson-
dere gemäß § 3a Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe c VOB/A - EU, wenn der Auftrag aufgrund konkre-
ter Umstände, die mit der Art, der Komplexität oder dem rechtlichen oder finanziellen Rah-
men oder den damit einhergehenden Risiken zusammenhängen, nicht ohne vorherige Ver-
handlungen vergeben werden kann. In vergleichbaren Projekten (u.a. alle in der ÖPP-
Projekt-Datenbank des Bundesministeriums der Finanzen https://www.ppp-
projektdatenbank.de gelisteten über 200 Projekte, da auch diese einen Lebenszykluscharak-
ter aufweisen) ist diese Wahl der Verfahrensart einschlägig, weshalb sie auch zunächst bei 
der Modellkonzeption im Rahmen der Erstellung der vorläufigen Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung für das vorliegende Projekt angenommen wurde. Ein entsprechender rechtlicher 
Vergabevermerk wird vor Einleitung des Verfahrens erstellt. 
 
 
5. Ausblick / Nächste Verfahrensschritte  
 
a) Sicherstellung der Einhaltung aller qualitativen und quantitativen Anforderungen  

der BBB bzw. des Landes Berlin im „E-GÜ-Modell“ 
 
Auf Basis der Vorgaben der BBB wird der E-GÜ für die Planung ab Leistungsphase 2 der 
Verordnung über die HOAI (= Vorplanung mit Kostenschätzung), die bauliche Umsetzung 
sowie anschließend die Instandhaltung der Bäder über mindestens 15 Jahre verantwortlich 
sein. 
 
Im Rahmen der Vorbereitung des geplanten Vergabeverfahrens (gebündelte Vergabe von 
Planung und Bau sowie Instandhaltung der Bäder in einem Verfahren) werden durch die 
BBB funktionale Leistungsbeschreibungen erarbeitet. Diese funktionalen Leistungsbeschrei-
bungen (FLB) geben qualitative und quantitative Anforderungen der BBB verbindlich vor. 
Grundlage aller weiteren Planungen, und damit wesentlicher Bestandteil der FLB, ist das von 
den BBB entwickelte und mit den Senatsverwaltungen abgestimmte sowie freigegebene 
VgVBedarfsprogramm.  

https://www.ppp-
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Im Bedarfsprogramm werden alle gewünschten und zwingend erforderlichen Vorgaben an 
Quantitäten und Qualitäten in architektonischen, baulichen und technischen (technische Ge-
bäudeausrüstung) Belangen definiert. Dazu gehören u. a. Anforderungen zu folgenden The-
menbereichen: 

§ Energiekonzept / Einsatz erneuerbarer Energien mit Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, 
§ Farb- und Materialkonzept (Auswahl, Qualität von Baustoffen und Materialien, z. B.  

Rutschfestigkeit von Fliesen, Sicherheitsstandard von Fenstern), 
§ Raumspezifische klimatische Bedingungen, 
§ Wassertemperaturen,  
§ Lärm- und Schallschutz (Gutachten Immissionen und Emissionen),  
§ Verfügbarkeit von technischen Anlagen, Reaktionszeiten zur Mängelbehebung, 
§ Verkehrliche Erschließung (Verkehrsgutachten), 
§ Sommerlicher Wärmeschutz, 
§ Monitoringkonzept, 
§ Abfallkonzept, 
§ Wasserkonzept, 
§ Bodengutachten, 
§ Abrisskonzept. 

 
 
Bei der Ausgestaltung der FLB werden allgemeine Standards der BBB berücksichtigt. Gege-
benenfalls wird auf Referenzprojekte der BBB verwiesen. Allgemeingültige rechtliche Vorga-
ben z. B. bezüglich Hygiene, Sicherheit, Brandschutz, Barrierefreiheit etc., sind ohnehin Be-
standteil des Anforderungskataloges an den E-GÜ und müssen von diesem im Rahmen sei-
ner Verpflichtung zur genehmigungsfähigen Planung berücksichtigt und die Einhaltung 
nachgewiesen werden. 
 
Zur Bewertung und Sicherstellung der Einhaltung der vorgegebenen und zugesagten Quali-
täten werden die BBB z. B. ein intensives Baucontrolling sicherstellen und umfangreiche 
Bemusterungen vorsehen lassen.  
 
 
b) Terminplan „E-GÜ-Modell“ 
 
Im Rahmen der Projektkonzeption wurden für die Realisierungsmodelle individuelle Zeitpläne 
entwickelt. Die terminlichen Annahmen im Modell der Eigenrealisierung basieren auf Erfah-
rungswerten der BBB sowie der beteiligten Beraterinnen und Berater mit vergleichbar kom-
plexen Investitionsvorhaben. Die Annahmen für das „E-GÜ-Modell“ beruhen auf Erfahrungs-
werten der beteiligten Beraterinnen und Berater mit umgesetzten Projekten in vergleichbaren 
Beschaffungsformen (nur ein Vergabeverfahren, Verhandlungsverfahren). 
 
Aufgrund neuer Erkenntnisse zum planungsrechtlichen Rahmen (Bebauungsplanverfahren) 
sind zeitliche Verzögerungen am Standort Mariendorf (ca. 2 Jahre) und am Standort Pankow 
(ca. 2,5 Jahre) zu berücksichtigen. Im Ergebnis der Neukalkulation kann nach derzeitigem 
Kenntnis- und Sachstand mit einer Fertigstellung des MFB am Standort Mariendorf im Früh-
jahr 2024 und für das MFB am Standort Pankow für Mitte 2025 gerechnet werden. Für die 
reine Bauzeit des E-GÜ sind dabei ca. 24 Monate auf Grundlage der Erfahrungen der Bera-
terinnen und Berater der BBB einkalkuliert, hinzukommen noch die Fristen für den Rückbau 
und die Schadstoffsanierung der vorhandenen Bestandsbauten. Ergänzend beigefügt sind 
die Terminpläne zu den einzelnen Multifunktionsbädern, vgl. Anlage 5a und 5b. 
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c) Projektorganisation 
 
Die Organisationsstruktur für die Umsetzung der beiden Bäderprojekte im GÜ-Modell sieht 
eine intensive Einbindung der Gremien der BBB vor.  
 
Zentrales Entscheidungsorgan ist nach dem Grundsatzbeschluss des Hauptausschusses der 
Aufsichtsrat der BBB Infrastruktur-Verwaltungs GmbH sowie auf Informationsebene der Auf-
sichtsrat der BBB. 
 
Zentrales Arbeitsorgan wird eine auf Ebene der BBB eingerichtete Projektgruppe sein. In der 
Projektgruppe werden alle verfahrensrelevanten Unterlagen erarbeitet und das Vergabever-
fahren operativ geführt. Zu wesentlichen Meilensteinen im Verfahrensverlauf (z. B. vor der 
Veröffentlichung der Ausschreibungsunterlagen, zur Auswertung der Teilnahmeanträge und 
Angebote, vor Zuschlagserteilung) wird der Aufsichtsrat der BBB Infrastruktur-Verwaltungs 
GmbH eingebunden.  
 
Zu den Aufgaben der Projektgruppe zählt auch die bedarfsgerechte Einbindung und Informa-
tion der beteiligten Bezirke. Diese ist insbesondere im Hinblick auf die Aufgaben der Bauauf-
sicht (Baugenehmigung) intensiv erforderlich. Es ist geplant, die Bezirke bereits bei der Er-
stellung der Vergabeunterlagen zur Definition von Leitlinien zur Genehmigungsfähigkeit ein-
zubinden.  

 
GF = Geschäftsführer; Bau/TS: Abteilung Bau / Technischer Service;  PD – Berater der öffentlichen Hand GmbH (PD) 
 
 
Der BBB-internen Projektleitung obliegt die Federführung im Verfahren. Sie ist zentrales Ar-
beitsorgan. Die BBB treten im Verfahren als verantwortliche Bauherrin auf und sind insofern 
allein zuständig für das Projektcontrolling. Die Projektgruppe untersteht direkt dem / der Ge-



Seite 12 von 13 
 

schäftsführung der BBB Infra bzw. dem Vorstand der BBB. In der Projektgruppe werden alle 
Entscheidungen unterhalb von Projektmeilensteinen im laufenden Verfahren getroffen. Die 
Projektgruppe wird unterstützt durch ein externes Beraterteam. 
 
Für die Durchführung des europaweiten Vergabeverfahrens in der Form eines gestuften 
Verhandlungsverfahrens mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb ist die Einbeziehung 
externen Fach-Knowhows erforderlich. Zum einen werden hierüber erforderliche fachliche 
Kompetenzen mit entsprechendem Erfahrungshintergrund und zum anderen personelle 
Ressourcen zur fokussierten und konzentrierten Durchführung des Verfahrens eingebunden. 
 
Erforderlich sind erfahrungsgemäß folgende Fachdisziplinen: 
 

§ Projektsteuerung (als zentrale Ansprechpartnerin / zentraler Ansprechpartner der  
BBB mit Erfahrungen in der Steuerung und Abwicklung vergleichbarer Vergabever-
fahren, der sämtliche externe und interne Schnittstellen im Vergabeverfahren koor-
diniert und somit einen reibungsarmen und termingerechten Verlauf gewährleistet), 

§ Wirtschaftliche Beratung (Beratungsunternehmen mit Erfahrung in der Begleitung  
von Verhandlungsverfahren sowie in der Erstellung von Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen), 

§ Technische Beratung (Architekten- / Ingenieurbüro mit Erfahrung im Bereich funkti- 
onaler Leistungsbeschreibungen und im Bereich Bäderplanung, ggf. auch mehrere 
spezialisierte Unternehmen)  

§ Rechtliche Beratung (mit Erfahrungen bei der Aufstellung und Umsetzung von ent- 
sprechenden Vertragswerken sowie der Strukturierung und Begleitung öffentlicher 
Vergabeverfahren zur Wahrung und Sicherung aller Interessen der BBB). 

 
Für die Leistungen der Projektsteuerung und der wirtschaftlichen Beratung liegt den BBB 
eine unverbindliche Zusage des Bundesministeriums der Finanzen (BMF) über eine Auf-
nahme in den Investitionsberatungsauftrag an die Partnerschaften Deutschland (PD – Bera-
ter der öffentlichen Hand GmbH) vor. 
 
Der Investitionsberatungsauftrag (IBA) ist ein Unterstützungsprogramm des BMF zur Initiie-
rung von öffentlichen Investitionsmaßnahmen im Infrastrukturbereich mit dem Fokus auf al-
ternativen Beschaffungsmodellen im Lebenszyklusansatz. Das Programm ist in der Bund-
Länder-Kommission abgestimmt. Für die Umsetzung des Programms bedient sich das BMF 
der PD im Rahmen eines förmlichen Auftrages. Die PD erbringt ihre Beratungsleistungen 
demnach im Auftrag des BMF. Die Kommunen (als auch kommunale Unternehmen) sind 
Leistungsempfängerinnen, treten jedoch nicht als Beschafferinnen entgeltlicher Leistungen in 
Erscheinung. In den zurückliegenden zwei Jahren wurden bereits mehr als 100 öffentliche 
Projektträger über den IBA unterstützt. 
 
Die PD ist ein zu 100 % öffentliches Unternehmen. Anteilseigner sind der Bund, einzelne 
Bundesländer sowie die drei kommunalen Spitzenverbände Deutscher Landkreistag, 
Deutscher Städte- und Gemeindebund und Deutscher Städtetag. 
 
Eine endgültige Entscheidung unterliegt nach formaler Beantragung (durchgeführt und koor-
diniert durch PD) einer Einzelfallentscheidung des BMF. Eine Aufnahme in das Projektportfo-
lio des Investitionsberatungsauftrages ist in 2018 möglich. 
 
Sollte dies nicht erfolgreich sein, so werden die Leistungen der Projektsteuerung und Bera-
tung nach der Vergabeverordnung (VgV) ausgeschrieben. Die Finanzierung erfolgt aus Mit-
teln der BBB. 
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Die Kosten für die technische und rechtliche Beratung sind von den BBB zu tragen. Entspre-
chende Beratungskosten wurden in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung berücksichtigt. Hier 
wurden Kosten insgesamt für externe Beratung zur Vorbereitung und Durchführung eines 
Vergabeverfahrens in Höhe von 500.000 € je Projekt veranschlagt. Sollten beide Projekte im 
„E-GÜ-Modell“ umgesetzt werden, ergeben sich Synergien. Unter Berücksichtigung dieser 
Synergien sowie der avisierten BMF-Unterstützung werden die Kosten für technische und 
rechtliche Beratung in der Ausschreibungsphase auf insgesamt 400.000 bis 500.000 € ge-
schätzt. 
 
Für externe Controllingleistungen in der Bauphase (Bau- und Vertragscontrolling) wurden in 
den Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen 65.000 € pro Jahr für jedes der beiden Projekte an-
gesetzt. In Anbetracht der aktuellen Entwicklungen am Ingenieurmarkt muss diese Annahme 
gegebenenfalls korrigiert werden. Aufgrund der Einzelgröße ist dies jedoch nicht entschei-
dungsrelevant. Die Deckung von Mehrkosten erfolgt aus Mitteln der BBB. Die Vergabe der 
technischen und rechtlichen Beratungsleistungen erfolgt in Einhaltung des öffentlichen 
Vergaberechts in beschränkter oder offener Ausschreibung durch die BBB. Unterstützt wer-
den die BBB in der Ausschreibung durch die PD (Koordinierung und Steuerung der Aus-
schreibung, Erstellung Leistungsbeschreibung und Entwurf Wertungsmatrix etc.). Die Finan-
zierung dieser bauvorbereitenden Beratungskosten soll über SIWANA-Mittel erfolgen. 
 
Mit dem vorliegenden Antrag möchte SenInnDS die Genehmigung zur Umsetzung der Pro-
jekte im dargestellten, vom Regelverfahren im Bereich Haushaltsrecht und Vergabe abwei-
chenden Verfahren, erhalten sowie die Aufhebung der Sperre der SIWANA-Mittel erwirken. 
 
 
6. Bewertung der Voraussetzungen des § 7 Haushaltsgesetz (HG) 18/19 
 
§ 7 HG ist nicht einschlägig, da es sich beim geplanten und vorgenannt beschriebenen Um-
setzungsmodell der Multifunktionsbäder nicht um eine Sonderfinanzierung und/oder eine 
öffentlich-private Partnerschaft handelt. 
 
Anlagen 
1a Angaben zu den Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02 „MFB 

Mariendorf“ 
1b Angaben zu den Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02 „MFB 

Pankow“ 
2a  Bedarfsformulierung „MFB Mariendorf“ 
2b  Bedarfsformulierung „MFB Pankow“ 
3a  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung „MFB Mariendorf“ 
3b  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung „MFB Pankow“ 
4  Synoptische Gegenüberstellung  
5a  Terminplan „MFB Mariendorf“ Stand 11.06.2018 
5b  Terminplan „MFB Pankow“ Stand 11.06.2018 
 
In Vertretung 
 
Sabine Smentek 
Senatsverwaltung für Inneres und Sport 
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Angaben zu den
Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

Wärme/Fernwärme/-kälte 312

sonst. Ver-/ Entsorgung 317-319

Betriebskosten (Summe NKgr. 310 bis 360) 100

Instandsetzungskosten (Summe 410 bis 430)

Summe Nutzungskosten 310 bis 360 und 410 bis 430   

 



 

 

     

     

     

     

 



 
















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Angaben zu den
Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18960/2008-02
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Zusammenfassung 

Die Berliner Bäder-Betriebe (BBB) haben für ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein 

Konzept zur zukünftigen Gestaltung der Berliner Bäderlandschaft entworfen („Bäderkonzept 

2025“). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbäder im 

Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbädern kon-

zentrieren bzw. ergänzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt 

qualitativ aufgewertet werden. 

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste 

zum Sondervermögen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Höhe von insge-

samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Bäderkonzepts auf: 

 Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau 

 Standort Sommerbad Pankow: Ergänzungsneubau 

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert 

sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Prämisse prüfen die 

BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.  

Die ÖPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekürzt PD) wurde in diesem Zu-

sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorläufigen Wirtschaftlichkeitsun-

tersuchung aufgefordert. Im Rahmen des Eignungstestes soll untersucht werden, in wie weit 

das Projekt für eine kombinierte Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen (Lebenszyk-

lusansatz) geeignet ist. Diese Eignungsprüfung wird über die Bewertung einschlägiger Eig-

nungskriterien (Ausschluss- und Kannkriterien) geführt. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 

dient der wirtschaftlich-quantitativen Bewertung des Projektes und ist Grundlage zur Wahl der 

wirtschaftlichsten Beschaffungsform. 

Über den vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse der Untersuchungen dokumentiert. Der 

Bericht soll als Entscheidungsgrundlage für den Aufsichtsrat der BBB zum weiteren Projektfort-

schritt dienen.  

Dabei bauen die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen auf einer von den 

BBB erstellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Flä-

chen- und Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschätzt sowie die 

Finanzierung des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der 

Rolle als Steuerer und Moderator. 

 

Im Zuge der Arbeiten wurde die Konzeption für das Modell der alternativen Beschaffung 

aufgestellt. Im Ergebnis kann die Konzeption vergleichsweise als „erweitertes GÜ-Modell“ ver-

standen werden, wobei sich die Erweiterung auf die Übertragung von technischen Betriebsleis-

tungen bezieht. Das Modell entspricht somit den Grundgedanken eines Lebenszyklusprojektes. 

Die wesentlichen Eckpfeiler dieser Konzeption sind: 
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 Ein privater Partner erbringt im Auftrag der BBB / des Landes Berlins die Planung, den Bau 

sowie die technischen Betriebsleistungen der Instandsetzung, Inspektion und Wartung der 

baulichen und technischen Anlagen. 

 Die genannten technischen Betriebsleistungen erbringt der Auftragnehmer über einen Zeit-

raum von 15 Jahren ab Baufertigstellung. 

 Das Eigentum am Grundstück bzw. der Immobilie insgesamt verbleibt zu jedem Zeitpunkt 

beim Land Berlin / den BBB. 

 Die BBB bleiben verantwortlich für den eigentlichen Betrieb des Bades. Hier liegen auch die 

eigentlichen Kernkompetenzen der BBB. Dem privaten Partner werden keine Nutzungsrisi-

ken übertragen. 

 

Für den Eignungstest kann zusammenfassend festgestellt werden, dass bei den gegebenen 

Projektbedingungen die geplante Maßnahme „Neubau Sport- und Freizeitbad Mariendorf“ für 

eine kombinierte Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen (Lebenszyklusansatz) geeignet 

ist. Hauptgründe für dieses Ergebnis sind: 

 ein langfristiger Bedarf ist vorhanden 

 funktionale Ausschreibung ist möglich 

 geeigneter Leistungszuschnitt 

 wirtschaftliche Risikoverteilung ist gestaltbar 

 Marktgängigkeit ist gegeben 

Einschränkend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-

halb steht die Eignung grundsätzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-

chen Vorprüfung (Eignungstest und vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend 

Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-

nung des Landes Berlin zu erfüllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu 

entkräften. 

 

Das Ergebnis der vorläufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative 

Vorteilhaftigkeit für die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GÜ-Modell) 

in Höhe von ca. 7 % ggü. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im 

Wesentlichen auf folgenden grundsätzlichen Aspekten: 

 Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-

stellenübertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierüber seine be-

stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann. 
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 Möglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-

dung mit einer erhöhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-

entierte Vergütung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-

tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial) 

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile überdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-

rücksichtigten ggf. zusätzlichen Finanzierungskosten, höhere Transaktionskosten sowie höhere 

Kosten für das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept. 

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem für das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten 

untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten für die Erstinvestitionskosten – V1 

Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjährliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach 

Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maßgeblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen 

Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in 

Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen. 

Im Rahmen einer durchgeführten Sensitivitäts-/ Szenarioanalyse wurden die Ergebnisse der 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung auf ihre Stabilität hin untersucht. So wurde u. A. ein Ergebnis 

ohne Berücksichtigung von Risikofaktoren, ohne Berücksichtigung von Effizienzannahmen in 

den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung sowie unter Variation 

des Diskontierungszinssatzes ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternati-

ven Beschaffung. 

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-

jektes über ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GÜ-Modell). 

Darüber hinaus sprechen weitere Aspekte für eine alternative Beschaffung dieses Projektes: 

 Schnellerer Beschaffungsprozess 

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung 

deutlich früher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-

te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die 

Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie 

einem erfahrungsgemäß stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und 

Ausführungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-

tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer für Bauzeitverzögerungen) begründet. Die in 

der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung für beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene 

mit der Fertigstellung im I Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu erreichen. 

Um die Einhaltung der Ziele des Bäderkonzeptes 2025 insbesondere die Eröffnung von 4 

Multifunktionsbäder in Anbetracht der zur Verfügung stehenden personellen Kapazitäten 

bei allen Beteiligten öffentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle Möglich-

keiten zur Beschleunigung von Einzelmaßnahmen in Betracht gezogen werden. 

 Projektmanagementkapazitäten 

Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die 

Lage versetzt, die Maßnahme weitestgehend unabhängig von den erfahrungsgemäß hoch 

ausgelasteten Verwaltungsbereichen  des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-
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rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit könnte erwartbaren Kapazitäts-

engpässen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben 

aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Maßnahme ver-

mieden werden. Eine Realisierung, die stärker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-

terstreicht zudem die Kompetenzbündelung im Bäderbereich und unterstützt somit auch die 

langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Bäderbetriebs. 

 Zusätzliche Sicherheiten 

In der Konzeption der alternativen Beschaffung („erweitertes GÜ-Modell“) wurde ein um-

fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein 

höheres Sicherungsniveau ggü. einer konventionellen Realisierung als auch ggü. konventi-

onellen GU- oder GÜ-Modellen. Diese zusätzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Bürg-

schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab. 

 Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA 

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-

fungsmodell werden bis zu 1,7 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-

nanzmittel können für weitere Maßnahmen zur Steigerung der Attraktivität des Bäderange-

botes am Standort Mariendorf genutzt werden. So könnten z.B. im Rahmen des 

Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (zusätzliche Schwimmbahnen, zusätz-

liche Saunen, zusätzliche Attraktivierungen im Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wett-

bewerb unter Bekanntgabe der Investitionsobergrenze bewertungsrelevant in ihre Angebo-

te einbinden können. 
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1. Einleitung 

1.1 Hintergrund 

Die Berliner Bäder-Betriebe (BBB) haben für ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein 

Konzept zur zukünftigen Gestaltung der Berliner Bäderlandschaft entworfen („Bäderkonzept 

2025“). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbäder im 

Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbädern kon-

zentrieren bzw. ergänzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt 

qualitativ aufgewertet werden. 

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste 

zum Sondervermögen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Höhe von insge-

samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Bäderkonzepts auf: 

 Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau 

 Standort Sommerbad Pankow: Ergänzungsneubau 

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert 

sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Prämisse prüfen die 

BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.  

Die ÖPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekürzt PD) wurde in diesem Zu-

sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorläufigen Wirtschaftlichkeitsun-

tersuchung aufgefordert. 

Für das Projekt in Mariendorf wurden durch die BBB bereits umfangreiche Voruntersuchungen 

(Einzugsgebiets- und Bedarfsanalysen, vorläufige Planungen, Kostenschätzungen etc.) erarbei-

tet. Diese Voruntersuchungen basieren jedoch auf der ursprünglichen Annahme einer Umset-

zung des Projektes am Standort des Sommerbades Mariendorf. Aufgrund der politischen Fest-

legung auf den Standort des Kombibades in Mariendorf sowie der Definition einer 

Kostenobergrenze in Höhe von 32 Mio. Euro (bisherige Kostenschätzung lag bei 38 Mio. Euro) 

sind die Voruntersuchungen anzupassen bzw. neu zu erstellen.  

Die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen bauen auf einer von den BBB er-

stellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Flächen- und 

Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschätzt sowie die Finanzierung 

des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der Rolle als 

Steuerer und Moderator. 

1.2 Durchgeführte Untersuchungen 

Die ÖPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekürzt PD) erstellte für die Berliner 

Bäder-Betriebe (BBB) einen Eignungstest sowie eine vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 

für die geplante Maßnahme „Neubau Sport- und Freizeitbad Mariendorf“. 
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Der Eignungstest ist eine systematische Untersuchung, ob die geplante Projektstruktur für eine 

Umsetzung durch eine alternative Beschaffungsform mit Lebenszyklusansatz (kombinierte 

Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen – erweitertes GÜ-Modell) geeignet ist oder ob das 

Projekt mittels konventioneller Beschaffung (Einzelvergabe) realisiert werden sollte. Demnach 

ist ein Projekt für eine alternative Beschaffung tauglich, wenn die Rahmenbedingungen und pro-

jektspezifischen Parameter dem nicht entgegenstehen sowie Angebote von privaten Partnern 

zu erwarten sind, die über den Lebenszyklus betrachtet wirtschaftlicher sind als bei einer kon-

ventionellen Beschaffung. Im Rahmen des Eignungstests wird dies zunächst anhand von über-

wiegend qualitativen Kriterien bewertet. 

Sofern der Eignungstest positiv ausfällt, sich also eine Eignung empfiehlt, ist im weiteren Be-

schaffungsprozess eine vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Ausschreibung der 

Maßnahme) sowie eine abschließende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Vertragsunter-

zeichnung) zu erstellen, welche die Vorteilhaftigkeit der alternativen Beschaffungsvariante bele-

gen und dokumentieren muss. 

Hierbei werden zunächst die nominalen Zahlungsströme der jeweiligen Varianten aus Sicht der 

BBB (Planungs-, Finanzierungs-, Bau-, Instandhaltungs- und Transaktionskosten) über einen 

langfristigen Betrachtungszeitraum wertgesichert berechnet. Der Vergleich, also die Ermittlung 

der vorteilhaftesten Beschaffungsvariante für das Projekt, erfolgt anhand der Kapitalwertmetho-

de (Berechnung von Barwerten durch Diskontierung der Zahlungsströme über einen einheitli-

chen Diskontierungszins auf einen einheitlichen Diskontierungsstichtag). Unter der Berücksich-

tigung dieser finanzmathematischen Effekte ist ein objektiver Vergleich der Varianten möglich. 

Ziel ist es, dass auf Grundlage der Ergebnisse und entsprechender Empfehlungen eine Ent-

scheidung für die wirtschaftlichste Beschaffungsvariante durch die BBB getroffen werden kann. 
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2. Das alternative Beschaffungsmodell 

2.1 Grundzüge 

Das für dieses Projekt konzipierte alternative Beschaffungsmodell ist charakterisiert durch eine 

kombinierte Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen (Planung, Bau und gebäudebezoge-

ne Betriebsleistungen, wie z.B. Instandhaltung, Instandsetzung, Wartung und Inspektion der 

baulichen und technischen Anlagen) bei der im Rahmen einer langfristigen vertraglich geregel-

ten Zusammenarbeit zwischen öffentlicher Hand und Privatwirtschaft die erforderlichen Res-

sourcen (z. B. Personal, Betriebsmittel, Kapital, Know-how) in einem gemeinsamen Organisati-

onszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisiken entsprechend der 

Risikomanagementkompetenz der Projektpartner angemessen verteilt werden. Zielsetzung der 

langfristigen Partnerschaft ist eine optimale Verteilung der Leistungen und damit verbundenen 

Risiken, wobei der öffentliche Auftraggeber weiterhin die Verantwortung für die Erfüllung der öf-

fentlichen Aufgaben trägt. Die Zusammenarbeit zwischen öffentlichem Auftraggeber und pri-

vatem Partner zeichnet sich maßgeblich durch folgende Kriterien aus:1 

 Lebenszyklusansatz: Planungs-, Bau-, Finanzierungs-, Betriebs- und Instandhaltungsleis-

tungen werden in einem langfristigen Vertrag an einen privaten Partner übergeben, der die 

Leistungen aus Sicht des Auftraggebers aus einer Hand erbringt und unter Lebenszyklus-

betrachtung optimiert. Die Leistungsabgrenzung zwischen öffentlichem Auftraggeber und 

dem privaten Partner ist mit sinnvoll gewählten Schnittstellen projektspezifisch festzulegen. 

 Angemessene Risikoverteilung: Zwischen öffentlichem Auftraggeber und privatem Partner 

werden die Leistungen und Risiken in einer optimalen Weise verteilt. Demnach sollte jeder 

Beteiligte die Risiken tragen, die er am besten beherrschen oder beeinflussen kann. 

 Output-basierte Beschreibung der Leistungen: In der Ausschreibung werden die zu verge-

benden Leistungen weitestgehend Output-basiert beschrieben. Im Gegensatz zur konventi-

onellen Beschaffung wird im Rahmen der alternativen Beschaffung mit der Ausschreibung 

kein im Detail geplantes Objekt mit Leistungsverzeichnissen spezifiziert. Die Output-

Spezifikationen sind eine Zusammenstellung von Nutzeranforderungen, Raumprogramm, 

Mindestanforderungen und weiteren funktionalen zielorientierten Beschreibungen von Ge-

bäuden, Anlagen und Betriebsanforderungen, auf deren Grundlage die Bieter die Gebäude 

und Anlagen unter Lebenszyklusbetrachtung planen und errichten können und dabei Opti-

mierungspotentiale soweit möglich ausschöpfen. 

 Leistungsorientierte Vergütungsmechanismen: Die Vergütung erfolgt auf der Grundlage ei-

ner anreizorientierten Vergütung, die sich anhand von messbaren Standards und Qualitä-

ten sowie der Verfügbarkeit von Gebäuden und Anlagen bemisst. Für sämtliche Leistungen 

erhält der private Partner i.d.R. ein ratierliches (z. B. monatliches) Leistungsentgelt, wel-

                                                

1   Vgl. Leitfaden „Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten“, September 2006, der FMK, S. 

8. 
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ches sämtliche Investitions-, Betriebs-, Unterhaltungs- und Finanzierungskosten sowie sei-

ne Wagnis- und Gewinnzuschläge abdeckt. Die Vergütung startet üblicherweise erst nach 

Fertigstellung der Planungs- und Bauleistungen und mängelfreier Inbetriebnahme, wenn 

Gebäude und Anlagen die definierten Betriebszustände erfüllen. Dies motiviert den privaten 

Partner zu hoher Leistungsqualität und schneller Baufertigstellung. 

Die alternative Beschaffungsvariante ermöglicht die Erschließung von Effizienzvorteilen für den 

öffentlichen Auftraggeber, die Sicherstellung von vergleichsweise hohen Leistungs- und Ver-

fügbarkeitsstandards über die gesamte Vertragslaufzeit sowie Kosten- und Terminsicherheit. 

Dabei zeigen realisierte Projekte, dass allein ein kostengünstiger Bau aufgrund unwirtschaftli-

cher Folgekosten nicht zwingend die wirtschaftlichste Gesamtlösung darstellt. Durch eine alter-

native Beschaffungsvariante wird verhindert, dass eine Realisierung mit isolierter Betrachtung 

von Errichtungskosten erfolgt, wenn dies gesamtwirtschaftlich nicht vorteilhaft ist. 

2.2 Konzeption 

Leistungsumfang 

Das alternative Beschaffungsmodell sieht grundsätzlich vor, dass sich größtmögliche Effizienz-

potentiale erschließen lassen, wenn dem privaten Partner umfängliche Aufgaben der Planung, 

Errichtung, Finanzierung, Betrieb und Instandhaltung der Gebäude und technischen Anlagen 

sowie die gesamten Ver- und Entsorgungsleistungen übertragen werden. Damit kann ein priva-

ter Partner bereits in der frühen Planungsphase den gesamten Lebenszyklus berücksichtigen 

und die Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsphase lebenszyklusübergreifend im Interesse des 

Auftraggebers und Nutzers optimieren. Dies führt einerseits zu optimierten Gebäudestrukturen 

aber auch zu unter Lebenszyklusgesichtspunkten wirtschaftlichen Bauteilen und technischen 

Anlagen einschließlich deren Ver- und Entsorgung. 

Jedoch ist gerade in der Bewirtschaftung von Bädern die Kernkompetenz der BBB zu sehen. 

Dies bezieht auch wesentliche Betriebsleistungen wie z.B. Reinigung, Service und Sicherheit 

mit ein. Neben den bestehenden Kompetenzen der BBB, sprechen aus wirtschaftlicher Sicht 

weitere Argumente wie 

 spezielle Haftungsfragen der Bäderleitung, 

 hohe Schnittstellenkomplexität sowie 

 die zu erwartende Volatilität des Nutzungskonzeptes 

gegen eine weitreichende Übertragung dieser Leistungen auf einen privaten Partner. 

Insbesondere ist nach Einschätzung der PD sowie vorlaufenden Abstimmungen zwischen PD 

und BBB eine Übertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt wirtschaftlich nicht sinnvoll 

bzw. wäre mit höheren Risiken behaftet als ein Zurückbehalten bei den BBB. Gründe dafür 

sind:  
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 Die BBB betreiben in ganz Berlin mehr als 60 Bäder in Eigenregie und mit einem einheitli-

chen Preissystem. Im Betrieb von Bädern besteht somit die Kernkompetenz der BBB.  

 Eine „Insellösung“ in einzelnen Bädern insbesondere im Bereich des Preissystems ist poli-

tisch und gesellschaftlich nicht umsetzbar. 

 Die relativ hohe Volatilität im Nutzungskonzept aufgrund erforderlicher Flexibilität insbeson-

dere im Bereich der nicht-kommerziellen Nutzung (Vereins- und Schulschwimmen) sowie 

insgesamt eine Preisgestaltung, die nicht frei von politischen Einflüssen (soziale, gesell-

schaftliche Motive) ist, steht einer verbindlichen langfristigen wirtschaftlichen Kalkulation mit 

umfangreicher Risikoübertragung an einen privaten Betreiber entgegen. 

In Abstimmung mit den BBB wurde für das alternative Beschaffungsmodell folgender Leis-

tungsumfang gewählt. 

 Planungsleistungen 

 Bauleistungen 

 Leistungen der Instandsetzung (KG 400 nach DIN 18960) sowie der Inspektion und War-

tung (KG 350 nach DIN 18960) von baulichen und technischen Anlagen 

Alle weiteren Leistungen (klassischer Bäderbetrieb, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Be-

dienen der technischen Anlagen etc.) werden konventionell von den BBB erbracht. 

Im Bereich der Planungsleistungen wird auf einen vorgeschalteten Architektenwettbewerb ver-

zichtet, da im Rahmen der alternativen Beschaffung mehrere architektonische Konzepte im 

Wettbewerb stehen und über die Gestaltung der Zuschlagskriterien den architektonischen Be-

lange hinreichend Raum gegeben werden kann. 

 

Vertragslaufzeit 

Die gewählte Vertragslaufzeit von 15 Jahren zuzüglich Bauzeit orientiert sich an der wirtschaftli-

chen Optimierung des Modells im Bereich der Instandsetzungskosten der Technischen Gebäu-

deausrüstung. Maßgeblich sind hier die Lebensdauern der wesentlichen technischen Anlagen 

z.B. Wasseraufbereitung, Heizung. Die Annahme wurde mit dem beteiligten Ingenieurbüro iwb 

abgestimmt. 

 

Finanzierung und Sicherheiten 

Das Finanzierungsmodell für die konventionelle Realisierung sieht direkte Haushaltszahlungen 

der nach Baufortschritt anfallenden Investitionskosten ohne Gegenfinanzierung durch öffentli-

che Kreditaufnahmen vor. Für diese Haushaltszahlungen stehen Mittel aus dem Sondervermö-

gen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) zur Verfügung. 
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Auch im alternativen Modell wird grundsätzlich die direkte Haushaltsfinanzierung unter Nutzung 

der zur Verfügung stehenden SIWA-Mittel angesetzt. Bezüglich der Zahlungszeitpunkte werden 

hier jedoch drei Varianten betrachtet. 

Variante 1: Der Auftragnehmer erhält mit Bauende und Abnahme die Investitionskosten inkl. 

Kosten für die angefallene Bauzwischenfinanzierung als einmalige direkte Haushaltszahlung. 

Variante 2: Der Auftragnehmer erhält halbjährliche Abschlagszahlungen, inkl. angefallener 

Bauzwischenfinanzierungskosten. 

Variante 3: Analog der konventionellen Realisierung erhält der Auftragnehmer nach Baufort-

schritt direkte Haushaltszahlungen. Bauzwischenfinanzierungskosten fallen hier nicht an. 

Um die Anreize hoch zu halten, dass der Auftragnehmer nach Auszahlung der Investitions-

summe weiterhin qualitativ hochwertige Leistungen über die gesamte Vertragsdauer erbringt, 

wurden diese Varianten derart strukturiert, dass dem Risikoprofil entsprechende Bürgschaften 

bzw. Sicherheiten vom Auftragnehmer einzubringen sind. In der Wirtschaftlichkeitsuntersu-

chung sind Vertragserfüllungsbürgschaften für Bau- und Betriebsleistungen, eine Mängelge-

währleistungsbürgschaft sowie eine spezifische Bürgschaft zur Sicherung der Endschaftsrege-

lung berücksichtigt und in ihren Kosten bewertet worden. 

In Kapitel 4.3.2 werden die Konditionen der Finanzierung und der Sicherheiten detailliert aufge-

zeigt. 
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3. Eignungstest zur alternativen Beschaffung 

Die Durchführung eines Eignungstests ist gem. Leitfaden der Finanzministerkonferenz2 wichti-

ger Bestandteil der Frühphase in Beschaffungsprozessen. Ein Eignungstest ist in der ersten 

Phase eines alternativen Beschaffungsprozesses erforderlich, um anhand von wesentlichen 

qualitativen und qualitativ-quantitativen Eignungskriterien festzustellen, ob ein Projekt grund-

sätzlich mit der alternativen Beschaffung realisierbar erscheint oder konventionell realisiert wer-

den sollte. 

Der vorliegende Eignungstest wurde unter Anwendung einschlägiger Leitfäden3 sowie unter 

Beachtung der Empfehlungen des Bundesrechnungshofes zu vergleichbaren Eignungstests 

durchgeführt. 

3.1 Grundlagen des Eignungstests 

Nachfolgend werden die angewendeten Eignungskriterien vorgestellt, diskutiert und bewertet. 

Jedes Eignungskriterium, welches im Ergebnis negativ bewertet wird, führt dazu, dass eine al-

ternative Realisierung kritisch zu hinterfragen ist oder das Projekt hierfür nicht geeignet ist.  

Die Eignungskriterien werden in Ausschluss- und Kann-Kriterien unterschieden. Bei einem Aus-

schluss-Kriterium ist dann eine Eignung gegeben, wenn das Kriterium vollständig erfüllt ist. Ist 

eines der Ausschluss-Kriterien nicht erfüllt, kommt eine alternative Realisierung nicht in Be-

tracht, es sei denn, durch eine Umgestaltung des Projektes ist die Erfüllung des Kriteriums 

möglich. Bei Kann-Kriterien gilt hingegen der Grundsatz, je eher das Kriterium erfüllt ist, umso 

eher ist die Eignung gegeben. Für die Kann-Kriterien ist das Projekt rein qualitativ zu bewerten.4  

3.2 Ausschluss-Kriterien zum Eignungstest 

3.2.1 Funktionale Leistungsbeschreibung 

Ein wesentliches Element in Projekten mit kombinierter Vergabe ist die ergebnisorientierte und 

funktionale Beschreibung der Leistungen (sog. Outputspezifikationen). Zielsetzung hierbei ist 

es, das „Was“ und nicht das „Wie“ zu beschreiben, also das Leistungsergebnis und nicht den 

Weg zum Leistungsergebnis vorzugeben. Hierdurch werden detaillierte, Input-orientierte Vorga-

ben (z.B. Leistungsverzeichnisse) vermieden und der private Partner kann den aus seiner Sicht 

besten Weg entwickeln und vorschlagen. Nur auf diese Weise kann das Know-how und Innova-

                                                

2 http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-

Projekten-September-2006.pdf; (Bekanntmachung durch Erlass des BMVBS vom 5.12.2007, AZ: B 10 
– 8111.1/7 – K5). 

3 Vgl. FMK- Leitfaden „Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten“, September 2006, sowie 

Leitfaden „Der PPP-Eignungstest“, Finanzministerium der Landes NRW, Oktober 2004.  

4 Vgl. FMK- Leitfaden „Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten“, September 2006, S.18. 

http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-Projekten-September-2006.pdf
http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-Projekten-September-2006.pdf
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tionspotential der privaten Anbieter effektiv genutzt werden. Wünschenswert ist dabei grund-

sätzlich ein Wettbewerb der Bieter um die beste Lösung für das konkrete Projekt. Das Lösungs-

konzept soll sich ganzheitlich mit allen projektrelevanten Aspekten der Planung, Errichtung, 

dem Betrieb, der Wartung und Instandhaltung, der Finanzierung sowie ggf. weiterer Dienstlei-

tungen befassen. Dabei müssen die auftraggeber- und nutzerseitigen Anforderungen (z. B. 

Raum- und Flächenprogramm, Bedarfsbeschreibungen) sowie der rechtliche Rahmen und 

sonstige zwingende Vorgaben erfüllt werden. Ferner sind die allgemeinen Richtlinien (wie z.B. 

Barrierefreiheit, Baurecht, Landesbauordnung, Ortssatzungen, einschlägige technische Regeln) 

zu beachten. 

Das beabsichtigte Bauvorhaben umfasst den Neubau eines Sport- und Freizeitbades sowie den 

zeitlich vorgelagerten Abbruch von vorhandenen Bäderbauten. Die Wasserflächen und andere 

Nutzungsflächen des neu zu errichtenden Multibades können für die entgeltfreie Schul- und 

Vereinsnutzung sowie öffentliche Nutzung getrennt werden. 

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, sehen die BBB keine Bedenken, das Projekt ohne einen vorge-

schalteten Architektenwettbewerb umzusetzen. Auch einer outputorientierten Leistungsbe-

schreibung stehen die BBB offen gegenüber. Damit stehen den privaten Wettbewerbern zur 

weitreichenden Realisierung wirtschaftlicher Potenziale umfängliche Freiheitsgrade zur Verfü-

gung. 

Aus den Unterlagen und Projektinformationen sind aus Sicht der PD keine sonstigen Rahmen-

bedingungen erkennbar, die die funktionale Leistungsbeschreibung einschränken oder behin-

dern. 

Für die in der Nutzungsphase zu übertragenden Leistungen (Instandsetzung, Inspektion und 

Wartung) gelten ebenfalls keine besonderen Restriktionen hinsichtlich einer funktionalen Aus-

schreibung. Demzufolge kann von einer Eignung, hinsichtlich dieses Kriteriums, ausgegangen 

werden. 

Das Eignungskriterium „Funktionale Leistungsbeschreibung“ ist erfüllt. 

3.2.2 Kontinuität der Projektanforderungen 

Absehbare gravierende Nutzungsänderungen, mögliche Standortverlagerungen, unsichere Be-

darfsprognosen oder eine nur kurzfristige Bestandsgarantie würden gegen die Implementierung 

von langfristigen Strukturen einer kombinierten Vergabe sprechen (hierbei gilt es jedoch zu be-

achten, dass bei derartigen Rahmenbedingungen die gesamte Investitionsmaßnahme, unab-

hängig von der Beschaffungsvariante, zu überdenken ist).  

Die für den vorgesehenen Standort durchgeführte Standortanalyse zeigt, dass der Bedarf an 

Bäderangeboten im Einzugsgebiet vorhanden ist. Mit dem „Bäderkonzept 2025“ wurde zudem 

die langfristige Entwicklung der Nachfrage antizipiert.  

Das Eignungskriterium „Kontinuität der Projektanforderungen“ ist erfüllt. 
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3.2.3 Rechtliche und politische Restriktionen  

In diesem Zusammenhang wird untersucht, ob aufgrund gesetzlicher oder vertraglicher Vorga-

ben (z.B. Verträge mit kurzen Laufzeiten und Kündigungsrechten bei Mischfinanzierungen, die 

eine langfristige Finanzierungsverpflichtung ausschließen; ungesicherte Finanzierungsgrundla-

gen, die eine spezifische Bündelung von Dienstleistungen nicht erlaubt) der Abschluss eines 

Vertrages im Rahmen einer alternativen Beschaffung ausgeschlossen werden kann.  

Auch bestehende Vertragsbeziehungen mit Dritten, die das angestrebte Projekt betreffen (etwa 

aus dem Bereich des Facility Managements), können eine alternative Realisierung beeinflus-

sen. Ausgeschlossen ist ein alternatives Modell jedoch nur, wenn ein existierender Vertrag eine 

alternative Lösung dezidiert ausschließt und einer der weiteren hier genannten Ausschluss-

gründe greift (z.B. maßgebliche Einschränkung der übertragbaren Dienstleistungen oder Exklu-

sivitätsvereinbarungen). 

Bezüglich des Grundstücks sind keine unmittelbaren rechtlichen oder politischen Restriktionen 

bzw. unmittelbare Einschränkungen für die Eignung vorhanden, da das potenzielle Grundstück 

sich bereits im Eigentum des Aufraggebers befindet. 

Aus den Unterlagen und Projektinformationen zum Neubauvorhaben ergeben sich aus Sicht der 

PD keine vertraglichen Vereinbarungen, die ein Projekt mit einer alternativen Beschaffung ein-

schränken oder behindern. 

Einschränkend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-

halb steht die Eignung grundsätzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-

chen Vorprüfung (Eignungstest und vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend 

Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-

nung des Landes Berlin zu erfüllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu 

entkräften. 

3.2.4 Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit 

Nach den bisherigen Projekterfahrungen sind Investitionsvolumina ab 7 bis 10 Mio. € grund-

sätzlich für eine alternative Vergabe mit Lebenszyklusansatz tauglich. Selbst unterhalb dieses 

Bereichs wurden bereits Projekte erfolgreich realisiert. Je geringer das Investitionsvolumen des 

Projektes, desto mehr sollte möglichst auf Standardmodule (z. B. bei Verträgen und Ausschrei-

bungsunterlagen) zurückgegriffen werden, um Transaktionskosten zu minimieren. 

Die Errichtungskosten für den Neubau des Bades sind über die SIWA-Mittel gedeckelt auf ca. 

30 Mio. Euro. Das Investitionsvolumen ist somit hinreichend für eine alternative Beschaffungs-

variante.  

Die grundsätzliche Haushaltsverträglichkeit des Projektes ist zunächst unabhängig von der Be-

schaffungsvariante zu beurteilen. Mit der Aufnahme des Projektes in die SIWA-Projektliste so-

wie einem positiven Grundsatzbeschluss des Aufsichtsrates zum Bäderkonzept und damit zur 

Projektrealisierung ist die Grundlage zur haushaltsmäßigen Anerkennung gelegt. 
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Die Eignung für das Kriterium „Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit“ ist unter dem Vorbe-

halt der haushaltsmäßigen Anerkennung (Genehmigung der SIWA-Mittel) gegeben. 

3.2.5 Übertragbarkeit von Nachfragerisiken 

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist eine Übertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt 

nicht vorgesehen. 

Mit dieser Projektkonzeption ist das Eignungskriterium erfüllt. 

3.2.6 Übertragbarkeit von Bau- und Betriebsleistungen 

Wie in Kapitel 2.2 aufgezeigt, wird im Rahmen des alternativen Beschaffungsmodells ein Leis-

tungsumfang mit Planung, Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung unterstell. Somit ist ein 

technisch-wirtschaftlicher und auch rechtlich gesicherter Übertrag wesentlicher baulicher und 

technischer Gewährleistungsrisiken auf einen privaten Partner über den gesamten Vertragszeit-

raum realisierbar. Ein solcher Risikoübertag ist Grundvoraussetzung für die Entfaltung wirt-

schaftlicher Anreize alternativer Beschaffungen. 

Dieser Leistungsumfang genügt den Mindestanforderungen des Eignungstests. Die Eignung für 

dieses Kriterium ist damit erfüllt. 

3.2.7 Gestaltung der Schnittstellen 

Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffung bezieht sich der Prozess zur Implementierung 

von alternativen Strukturen auf den gesamten Lebenszyklus der Gebäude und Anlagen. Der 

Lebenszyklusansatz bezogen auf Immobilien beinhaltet die Abstimmung und Optimierung der 

verschiedenen Wertschöpfungsstufen Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb und Instandhaltung 

sowie ggfs. die Verwertung am Ende der Vertragslaufzeit. Für eine möglichst umfassende Rea-

lisierung bestehender wirtschaftlicher Potenziale gilt es, die Schnittstellen zwischen der Leis-

tungserbringung des privaten Partners und der des öffentlichen Auftraggebers zu minimieren 

bzw. eindeutig zu definieren und optimal auszugestalten.  

Nach Einschätzung der PD ermöglicht die in Kapitel 2.2 definierte Leistungsübertragung eine 

eindeutige Schnittstellendefinition inkl. wirtschaftlicher Risikoallokation und damit eine insge-

samt wirtschaftliche Projektkonzeption. 

Im Ergebnis der Bewertung ist die Eignung für dieses Kriterium erfüllt.  

3.2.8 Risikoverteilung 

Die alternative Beschaffungsvariante basiert auf einer vertraglich geregelten, langfristigen Zu-

sammenarbeit zwischen öffentlichem und privatem Partner. Diese Zusammenarbeit kann wirt-

schaftlich nur dann stabil etabliert und praktiziert werden, wenn sie auf einer partnerschaftlichen 

Risikoallokation beruht, d.h. die vertragliche Ausgestaltung der Leistungsübertragung sollte un-
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ter dem Leitgedanken formuliert werden, dass diejenige Partei ein Risiko trägt, die es auch am 

besten beeinflussen kann. Demnach werden alle Risiken, die der private Partner wirtschaftlicher 

steuern kann, auf diesen übertragen. Ziel sollte es sein, nicht einen maximalen sondern einen 

im Hinblick auf die Gesamtwirtschaftlichkeit im Lebenszyklus optimalen Risikotransfer zu errei-

chen. Nur auf die Weise kann die Marktgängigkeit des Projektes und eine optimale Wirtschaft-

lichkeit gewährleistet werden. 

In Bezug auf den Neubau des Sport- und Freizeitbades in Mariendorf ist eine klare Risikovertei-

lung zwischen der BBB als Auftraggeber und dem privaten Partner ohne Einschränkungen 

möglich. Einer eindeutigen Definition und optimalen Zuteilung von Verantwortlichkeiten und Ri-

siken über den Projektlebenszyklus (Planung, Bau, Betrieb, Finanzierung) steht nach aktuellem 

Kenntnisstand und Diskussion mit den BBB nichts entgegen. Das Eignungskriterium ist damit 

erfüllt. 

3.2.9 Termine und Fristen 

Die Eignung eines Vorhabens ist gegeben, wenn die vorgegebene Zeitplanung inkl. definierter 

Meilensteine realistisch umsetzbar ist.  

Laut Senatsbeschluss vom 10.02.2015 ist die Entwicklung der beiden Pilotprojekte (Mariendorf 

und Pankow) aus dem Bäderkonzept 2015 im Zeitraum 2016 bis 2020 geplant. Die in Kapitel 

4.2.2 skizzierte aktuelle Terminplanung für die Umsetzung des Projektes im alternativen Be-

schaffungsmodell entspricht den zeitlichen Vorgaben und  wird sowohl von den BBB als auch 

von PD und dem beteiligten Ingenieurbüro iwb als plausibel und umsetzbar bewertet. 

Die Eignung für dieses Kriterium ist somit gegeben. 

 

3.3 Kann-Kriterien zum Eignungstest 

3.3.1 Implementierung von leistungsorientierten Vergütungsmechanismen 

Grundlage einer leistungsorientierten Vergütung ist die Kopplung der Leistungserbringung an 

messbare Leistungsstandards, so genannten Service-Level-Agreements. Über die Service-

Levels kann die Leistungserbringung des Vertragspartners über die Vertragslaufzeit kontrolliert 

(entsprechendes Personal muss vom Nutzer/BBB vorgehalten werden) und anreizorientiert ver-

gütet werden. Im Rahmen der vertraglich vereinbarten Vergütungsmechanismen können auf 

der Grundlage auch (Bonus- und) Malusregelungen definiert werden. 

Anhand der vorliegenden Informationen können nach unserer Einschätzung für das Projekt 

grundsätzlich Service-Level-Agreements vereinbart werden. Die Etablierung von anreizorientier-

ten Vergütungsmechanismen ist daher möglich und das Kriterium erfüllt. 
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3.3.2 Remanenzkosten 

Im Rahmen der alternativen Realisierung ist es unter Umständen nicht zu vermeiden, dass Kos-

ten beim öffentlichen Auftraggeber verbleiben, obwohl die Erbringung der Leistung auf den pri-

vaten Partner übertragen ist (z.B. eigene Personalkapazitäten für Dienstleistungen, die der pri-

vate Partner erbringt oder noch laufende nicht kündbare Verträge für Leistungen, die 

Bestandteil der kombinierten Vergabe werden sollen). Bevor es zu solchen sogenannten 

Remanenzkosten kommt, ist zunächst zu versuchen, die Kosten durch eine spezielle Strukturie-

rung des Projektes möglichst zu vermeiden.  

Nicht vermeidbare Remanenzkosten sind den Kosten des alternativen Modells im Rahmen der 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zuzuschlagen. Sie wirken im Falle einer kombinierten 

Vergabe der Wirtschaftlichkeit dieser Beschaffungsvariante entgegen und können bei zu gro-

ßem Umfang für eine andere Beschaffungsform sprechen. 

Nach aktuellem Stand sind maßgebende Remanenzkosten nicht zu erwarten. Die ÖPP-Eignung 

des Projektes steht unter dem Vorbehalt eines Leistungszuschnittes des privaten Partners unter 

der Prämisse einer Minimierung entstehender Remanenzkosten. Das Eignungskriterium ist da-

mit erfüllt. 

3.3.3 Marktgängigkeit 

Zur Vorbereitung einer kombinierten Vergabe ist durch die Projektbeteiligten die Marktgängig-

keit des Projekts kritisch zu prüfen. Im Rahmen der Modellentwicklung der kombinierten Verga-

be sind die rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Projektstrukturen sowie die gewählten 

Leistungsabgrenzungen und die Risikoverteilung so zu wählen, dass im Ergebnis ein markt-

gängiges Projekt strukturiert wird. Ein marktgängiges Projekt zeichnet sich dadurch aus, dass 

im Rahmen eines Vergabeverfahrens wirtschaftliche und damit zuschlagsfähige Angebote zu 

erwarten sind.  

Auf Grundlage der Erfahrungen der beteiligten Berater sowie unter Berücksichtigung einer Fort-

laufenden Marktbeobachtung aller Beteiligten ist die Marktgängigkeit des gewählten Projektzu-

schnittes gegeben. 
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4. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 

4.1 Grundlagen 

Wie in Kapitel 1.2 erläutert wird ein positiver Eignungstest, mit eher qualitativem Charakter, er-

gänzt um eine quantitative wirtschaftliche Untersuchung des Projektes. Im Rahmen dieser vor-

läufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sollen die wirtschaftlichen Effekte einer alternativen 

Beschaffung im Vergleich zur konventionellen Beschaffung analysiert werden.  

Die Grundlegende Systematik der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt folgendes Schaubild. 

 

Abbildung 1: Systematik einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 5 

 

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) wird aus der Perspektive des Haushalts des Landes 

Berlins / der BBB aufgestellt (Haushaltsbelastung, Zahlungsströme in/aus dem Landeshaus-

halt). Die WU dient dabei dem Zweck der Bereitstellung einer Entscheidungsgrundlage zur 

Wahl einer aus wirtschaftlicher Sicht optimalen Beschaffungsform für die zur optionalen Verga-

be an einen privaten Dritten vorgesehenen Leistungen. Das bedeutet, es werden in der WU nur 

die Kosten / Leistungen berücksichtigt die Vertragsgegenstand der alternativen Beschaffung 

sind. Die WU stellt somit keine Vollkostenrechnung dar. 

In den folgenden Kapiteln werden nunmehr die wesentlichen Datengrundlagen der wirtschaftli-

chen Vorprüfung dargestellt und erläutert. Die Daten beruhen im Wesentlichen auf Informatio-

nen im Bäderkonzept 2025“ und dem von den BBB erstellten „Bedarfskonzept - Projektskizze 

Mariendorf“, welche durch die PD bzw. das beteiligte Ingenieurbüro iwb plausibilisiert wurden. 

                                                

5 eigene Darstellung PD 
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Darüber hinaus, wurden in Abstimmung mit den BBB ergänzende Annahmen aus Erfahrungs-

werten sowie projektbezogenen Ermittlungen von PD und iwb getroffen. 

Da die BBB nach eigener Angabe vollständig Vorsteuerabzugsberechtigt sind wurde die ge-

samte WU auf Netto-Basis gerechnet. 

4.2 Allgemeine Annahmen 

4.2.1 Betrachteter Leistungsumfang 

Der Diskussion in Kapitel 3.2.6 folgend, wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung folgender  

Leistungsumfang berücksichtigt: 

 Planung 

 Bau 

 Instandsetzung (KG 400 nach DIN18960) 

 Inspektion und Wartung (KG 350 nach DIN18960) 

4.2.2 Zeitliche Annahmen 

Im Rahmen der Projektkonzeption wurden für die Realisierungsmodelle individuelle Zeitpläne 

entwickelt. Die terminlichen Annahmen im Modell der Eigenrealisierung basieren auf Erfah-

rungswerten der BBB sowie der beteiligten Berater mit vergleichbar komplexen Investitionsvor-

haben. Die Annahmen für die alternative Beschaffung beruhen auf Erfahrungswerten der betei-

ligten Berater mit umgesetzten Projekten in vergleichbaren Beschaffungsformen. Die Zeitpläne 

enthalten zudem Prüf- und Genehmigungszeiträume für die Bewilligung der SIWA-Mittel. Auf-

grund fehlender Erfahrungen aller Beteiligter inkl. der für die SIWA-Mittel zuständigen Senats-

verwaltung (der Fonds wird erstmalig für Investitionen genutzt) und aktuell noch ergebnisloser 

Abstimmung entsprechender Prozesse, sind insbesondere in diesem Bereich noch größere 

Terminrisiken zu berücksichtigen.  

Im Folgenden sind die Terminpläne der beiden Beschaffungsalternativen dargestellt. 
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Abbildung 2. Terminplan - konventionelle Realisierung 

 

Abbildung 3. Terminplan - erweitertes GÜ-Modell 

 

Wie aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung deutlich früher fertig-

gestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Monate). Dies liegt im We-

sentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die Entwurfsplanung findet 

im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie einem erfahrungsgemäß 

stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und Ausführungsplanung (insbe-

sondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussystem, i.V.m. einem wesentlichen Ri-

sikotransfer für Bauzeitverzögerungen) begründet. 

Zur Wahrung der monetären Vergleichbarkeit der Beschaffungsvarianten werden in der Wirt-

schaftlichkeitsuntersuchung jedoch gleiche Zeitabläufe auf Basis des alternativen Beschaf-

fungsmodells wie folgt unterstellt: 

 Baubeginn: Okt. 2017 

 Bauphase: 27 Monate 

 Bauende: Jan. 2020 

 Vertragslaufzeit: 15 Jahre (ab Bauende) 
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 Vertragsende: Jan. 2035 

Die mit der Annahme gleicher Zeitabläufe in den zu vergleichenden Modellen verbundenen zeit-

lichen Verschiebungen (z.B. längere Indizierung der Baukosten, Opportunitätskosten für eine 

Beschleunigte Projektabwicklung)  finden u.a. in den Annahmen zu wirtschaftlichen Effizienz-

gewinnen im alternativen Beschaffungsmodell Berücksichtigung. 

4.2.3 Indexierung 

Grundsätzlich erfolgt die monetäre Berechnung unter Verwendung nominaler Zahlungsströme 

bzw. Größen, d.h. für jede Kostenposition wird zu jedem Zeitpunkt während der Projektlaufzeit 

die entsprechende Preisentwicklung tatsächlich berücksichtigt. Zur Berücksichtigung der Preis-

entwicklung werden für alle Berechnungsvarianten die ermittelten Ansätze für Bau- und Nut-

zungskosten über die Projektlaufzeit mit entsprechenden Indizes versehen. Als Preisbasis aller 

Zahlungsströme wurde für die Berechnung der 01. Juli 2015 gewählt. 

Die Annahmen zum Gesamtindex, Baupreisindex und Tarifindex beruhen auf entsprechenden 

mehrjährigen (bis zu 10 Jahre) Mittelwerten der Indexreihen. Die sich daraus ergebenden 

Preisindizes sind nachfolgend dargestellt: 

Index Quelle Wert Kostenbereiche 

Gesamtindex Statistischen Bundesamt 
Fachserie 17 Reihe 4 

1,8 % p.a. Betriebsleistungen,  
Transaktionskosten 

Baupreisindex Statistischen Bundesamt 
Fachserie 17 Reihe 7 

2,2 % p.a. Baukosten, Instandsetzung 

Tarifindex Statistischen Bundesamt 
Fachserie 16 Reihe 4.3 

1,8 % p.a. Personalleistungen 

Abbildung 4: Preisindizes 

4.2.4 Diskontierung 

Um eine Aussage über die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer Beschaffungsvariante treffen zu 

können, wird bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen, gemäß Leitfaden der Finanzministerkonfe-

renz für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (FMK Leitfaden), die Kapitalwertmethode ange-

wandt. Diese erlaubt einen Vergleich von Gesamtkosten für die Gegenüberstellung von Investi-

tionen und Betriebskosten über die gesamte Betrachtungszeit. Mit der Kapitalwertmethode wer-

den Zahlungen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Lebenszyklus anfallen, durch Diskon-

tierung, d.h. das Abzinsen auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt, vergleichbar gemacht. Da-

bei wird der Kapitalwert ermittelt, indem die Differenz zwischen dem Barwert sämtlicher Einzah-

lungen und dem Barwert sämtlicher Auszahlungen inkl. der Anfangsinvestition gebildet wird.  
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Zur Ermittlung des Barwertes bzw. Diskontierung sind geeignete Diskontierungszinssätze zu 

verwenden. In vorliegender Untersuchung wurden die Zahlungsströme beider Beschaffungsva-

rianten über die Zinsstrukturkurve für börsennotierte Bundeswertpapiere (Stand 03. Juli 2015) 

diskontiert. Der Diskontierungszinssatz definiert die relative Wertschätzung zeitlich unterschied-

lich anfallender Kosten und Erträge.  

Als Diskontierungszeitpunkt wurde der 01.Januar 2016 festgelegt. 

 

4.3 Annahmen zu einzelnen Leistungsbereichen 

4.3.1 Baukosten 

Die Baukosten für das Multifunktionsbad wurden im Rahmen der Projektkonzeption unter den 

gegebenen Rahmenbedingungen der zur Verfügung stehenden Finanzierungsmittel kalkuliert 

und von dem Ingenieurbüro iwb plausibilisiert. In das Berechnungsmodell wurden schließlich für 

die konventionelle Realisierung folgende Baukosten (netto, nach DIN 276, indexiert) gleichver-

teilt über die Bauzeit berücksichtigt: 

 

KG 200 Herrichten und Erschließen 1,4 Mio. Euro Rückbaukosten 

KG 300 / 400 Bauwerk 20,8 Mio. Euro  

KG 500 Außenanlagen 0,8 Mio. Euro  

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 0,5 Mio. Euro  

KG 700 Baunebenkosten* 4,7 Mio. Euro  Planung, 20% KG 200-600 

Gesamtbaukosten: 28,2 Mio. Euro  

* exkl. Bauherrenaufgaben KG710, siehe TAK  

 

Unter Berücksichtigung der in Kapital 4.4 aufgezeigten Risikofaktoren ergeben sich folgende 

Finanzierungsrelevante Investitionskosten: 

 

Gesamtbaukosten 28,2 Mio. Euro  

Risikokosten 2,8 Mio. Euro  Planung und Bau zzgl.10% 

Gesamtinvestitionskosten: 31,0 Mio. Euro  

 

Basierend auf dem Kostenansatz der konventionellen Realisierung wurden unter Berücksichti-

gung eines nach den Erfahrungen der PD und iwb konservativen und realistisch realisierbaren 

Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert.  
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 Effizienzabschlag auf die KG 200 bis 600: 5,0 % 

 absoluter Ansatz KG 700: 18 % 

Diese Vorteilhaftigkeit beruht im Wesentlichen auf folgenden grundsätzlichen Aspekten: 

 Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-

stellenübertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierüber seine be-

stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann. 

 Möglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-

dung mit einer erhöhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-

entierte Vergütung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale Leistungsbeschreibung 

und damit verringertes Nachtragspotenzial) 

 

Daraus ergeben sich für die alternative Beschaffung folgende finanzierungsrelevante Investiti-

onskosten (Basis ist die Finanzierungsvariante 1 vgl. Kap. 4.3.2): 

 

Gesamtbaukosten, indexiert 26,3 Mio. Euro  

Risikokosten 1,6 Mio. Euro Planung und Bau zzgl.6% 

Finanzierung 0,8 Mio. Euro Bauzwischenfinanzierung 

Transaktionskosten 0,6 Mio. Euro  vgl. Kap. 4.3.4 

Gesamtinvestitionskosten: 29,3 Mio. Euro  

 

Die Annahmen zu den erwartbaren wirtschaftlichen Effekten einer kombinierten Vergabe im Be-

reich der Bauleistungen basieren auf eigenen Erfahrungen sowie unabhängigen Evaluierungen 

von Lebenszyklus-Projekten (z.B. Evaluierung umgesetzter vergleichbarer Projekte aus der 

Projektdatenbank der PD / des BMVBS, PPP im öffentlichen Hochbau; Band IV: Sammlung und 

systematische Auswertung der Informationen zu durchgeführten Projekten; Auswertung von 26 

Beispielfällen; vorgelegt im Rahmen eines gemeinsamen Workshops des Hauptverbandes der 

Deutschen Bauindustrie e.V., des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Wohnungswesens 

und des Deutschen Städtetages). 

In Lebenszyklusmodellen werden Planungs-, Bau-, Betriebs- und Instandhaltungs- sowie zum 

Teil Finanzierungsleistungen auf einen privaten Partner übertragen und langfristig aus einer 

Hand bereitgestellt. Im Vergleich zur konventionellen Beschaffung, bei der diese Leistungen 

meist separat vergeben werden, ergeben sich Effizienzvorteile durch eine optimale Risikoallo-

kation, durch eine anreizorientierte Vergütung sowie durch die im Wettbewerb stehende Ge-

samtwirtschaftlichkeit aller übertragenen Leistungen (Lebenszyklusansatz). Im Einzelnen wer-

den folgende Vorteile gesehen: 
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 optimierte Schnittstelle zwischen Planung, Bauausführung und Betrieb (Das Bauunterneh-

men sowie die Betriebsunternehmen sind bereits in der Planungsphase involviert); im 

Wettbewerb stehen Pauschalfestpreise über alle Leistungsbereiche hinweg. 

 verringertes Schnittstellenrisiko (Verzögerungen und Mehrkostenansprüchen durch Aus-

fall/Insolvenz einzelner Gewerke etc.) im Bauablauf durch Verzicht auf gewerkeweise 

Vergabe. 

 verringertes Nachtragspotenzial durch funktionale Leistungsbeschreibung und Pauschal-

festpreise 

 Angebotsoptimierung durch Verhandlungsmöglichkeit im Rahmen des Vergabeverfahrens 

 Die vertragliche Verpflichtung des privaten Partners, das Gebäude über die gesamte Ver-

tragslaufzeit in einem vom Auftraggeber definierten, funktionsfähigen Zustand zu halten, 

führt quasi zu einer Verlängerung des Gewährleistungszeitraum über die gesamte Ver-

tragslaufzeit. 

Diese theoretischen Vorteile einer alternativen Beschaffung werden durch die Projektdatenbank 

bestätigt, die die PD im Auftrag des Bundes führt. Danach weisen bereits realisierte strukturell 

vergleichbare Hochbauprojekte Kosteneffizienzpotentiale sowohl für Bau als auch Betriebs- und 

Instandhaltungsleistungen einschließlich der übrigen Kostenbestandteile von bis zu 20% auf. 

Die Projektdatenbank umfasst mehr als 170 durchgeführte Hochbauprojekte in Deutschland 

(seit 2002) und vergleicht u.a. die Ergebnisse der endverhandelten Angebote bei Vertrags-

schluss mit der kalkulierten Eigenrealisierung. Die Effizienzvorteile der untersuchten Projekte 

wurden durch abschließende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung errechnet und stellen die vertrag-

lich fixierten (verbindlichen) Kosten der alternativen Variante den Kosten der Eigenrealisierung 

bei den jeweiligen Projekten gegenüber. 

Weitere z.T. empirische Herleitungen zu erwartbaren Effizienzvorteilen von Lebenszyklusmo-

dellen werden in einer in Kürze veröffentlichten Grundlagenarbeit „Wirtschaftlichkeitsuntersu-

chung für Öffentlich-Private-Partnerschaften, Analyse und Potentiale“ aufgezeigt. Diese Studie 

wurde von PD im Auftrag des Bundesfinanzministeriums erstellt. Auch diese Studie bestätigt die 

oben genannten Potenziale und zeigt darüber hinaus, dass diese Potenziale insbesondere bei 

Neubauprojekten und weitreichenden baulichen Optimierungspotenzialen (wenig einschränken-

de Grundstücksgröße, offene Materialwahl etc.) in hohem Maße ausgeschöpft werden können. 
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4.3.2 Finanzierung 

Die grundsätzliche Struktur der Finanzierung sowie das Sicherheitenkonzept sind in Kapitel 2.2 

beschrieben. In folgender Tabelle werden diese nunmehr detailliert aufgezeigt und mit entspre-

chenden Konditionen versehen. 

Kostenart Annahmen kon-
ventionelles Mo-

dell 

Annahmen alternatives Modell 

V1 V2 V3 

Bauzwischen-
finanzierung 

--- 2,0% p.a. auf 
Baukosten nach 

Baufortschritt 

2,0% p.a. auf 
Baukosten nach 
Baufortschritt,  

abzgl. Abschlags-
zahlungen  

--- 

Endfinanzierung / 
SIWA 

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

Mitteln 

als Einmalzahlung 
aus SIWA-Mitteln 

halbjährliche Ab-
schlagszahlungen 
aus SIWA-Mitteln 

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

Mitteln 

Finanzierungs-
Nebenkosten der 
BZF 

--- 0,2 % p.a. Bereit-
stellungsgebühr, 
0,5% Arrangie-
rungsgebühr 

0,2 % p.a. Bereit-
stellungsgebühr, 
0,5% Arrangie-
rungsgebühr 

--- 

Risikoaufschlag der 
Baukosten ggü. V1 

--- * --- * 3% 4% 

Vertragserfüllungs-
bürgschaft Bau 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 5 
% der Baukosten 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 5 
% der Baukosten 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 
10% der Bau-

kosten 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 
15% der Bau-

kosten 

Mängelgewährleis-
tungsbürgschaft 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 3 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 5 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 5 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 5 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

Vertragserfüllungs-
bürgschaft Betrieb 

--- 
(aus der Praxis 
nicht relevant) 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  

1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  

1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  

1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb 

Vertragserfüllungs-
bürgschaft Endschaft 

--- 
(aus der Praxis 
nicht relevant) 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  
1-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  
1-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  
1-fache Jahres-
kosten Betrieb 

* Diese Variante ist Grundlage für die in Kap. 4.4 durchgeführte Risikoanalyse. Darüber hinaus gehende 

variantenspezifische Ansätze sind somit nicht erforderlich. 

Abbildung 5: Annahmen für Finanzierungs- und Sicherheitenkonzept 

 

Die Konditionierung der privaten Bauzeitfinanzierung (Basis 2-Jahres-ISDAFIX vom 

03.07.2015: 0,121% p.a.) beruht auf Erfahrungswerten der PD bzw. der Auswertung aktueller 

Finanzierungsangebote anderer vergleichbarer Projektkonstellationen. 
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4.3.3 Instandsetzung, Inspektion und Wartung 

Für die konventionelle Realisierung wurden die Kosten der ausgewählten Instandsetzungs- und 

Betriebsleistungen in Abstimmung zwischen den BBB, dem Ingenieurbüro iwb und der PD wie 

folgt abgeschätzt und in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung berücksichtigt: 

 Instandsetzung nach DIN 18960 KG 400 für die Betriebsjahre 

1 bis 5:245.000 € p.a.  

6 bis 15:315.000 € p.a. 

jeweils zzgl. 1,5 technischer Mitarbeiter á 60.000 € p.a. 

 Inspektion und Wartung nach DIN 18960 KG 350:  

85.000 € p.a. 

jeweils zzgl. 1,5 technische Mitarbeiter á 60.000 € p.a.6 

Basierend auf den Kostenansätzen der konventionellen Realisierung wurden unter Berücksich-

tigung eines nach den Erfahrungen der PD und des Ingenieurbüros iwb realistisch realisierba-

ren Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert. Dieser Effizienzabschlag 

wurde analog den Baukosten konservativ mit 5,0 % festgelegt. 

4.3.4 Transaktionskosten 

Die Kalkulation der Transaktionskosten basiert ebenfalls auf Erfahrungswerten des Beraterte-

ams. Die Annahmen wurden mit den BBB abgestimmt bzw. im Bereich der Personalkosten 

durch die BBB plausibilisiert. 

Kostenbereich Annahmen zum  
konventionellen Modell 

Annahmen zum 
alternativen Modell 

Bauherrenaufgaben bis Bau-
beginn 

70.000 € p.a. 
(~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) 

35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) 

Ausschreibungskosten --- 
(vollständig in KG 700 enthalten) 

500.000 €  
(Beraterkosten) 

50.000 €  
(Bieterentschädigung) 

Bauherrenaufgaben in der 
Bauphase (Baucontrolling) 

70.000 € p.a. 
(~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) 

35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) 

65.000 € p.a. 
(externes Baucontrolling) 

Betriebscontrolling 35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) 

35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen ab Bauende) 

Abbildung 6: Annahmen für die Kalkulation der Transaktionskosten 

                                                

6 Am Bad in Mariendorf sind aktuell 5 technische Mitarbeiter beschäftigt. In der WU wird angenommen, 

dass 2 Mitarbeiter Leistungen im Bereich der Bedienung erbringen. Da dieser Leistungsbereich aus 
haftungstechnischen Gründen nicht mit übertragen werden kann, wird diese Personalstelle in der WU 
nicht berücksichtigt. 
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Im Bereich der Transaktionskosten im alternativen Modell können die Kostenansätze reduziert 

werden, wenn die beiden aktuell zur Realisierung anstehenden Bäderprojekte in zeitlichen Zu-

sammenhang und in identischer Besetzung des Beraterteams in der alternativen Beschaffungs-

form umgesetzt werden. Es entstehen maßgebliche Synergien aufgrund der umfangreichen 

Möglichkeit zur Wiederverwendung von Inhalten der Vergabeunterlagen sowie im Einarbei-

tungsprozess aller Beteiligten. Für diesbezügliche Folgeprojekte sind die Kostenansätze um bis 

zu 50% reduzierbar. 

4.4 Risikoanalyse 

Jedes Bauvorhaben birgt Risiken, die zu wesentlichen Kostensteigerungen in der Bau- und der 

Nutzungsphase beitragen können, z.B. 

 Kostensteigerungen durch Planungsfehler, 

 Folgekosten von Insolvenzen in der Bauabwicklung, 

 überdurchschnittliche Material- und Personalkostensteigerung sowie 

 Terminüberschreitungen. 

Im Rahmen von alternativen Beschaffungsvarianten (Lebenszyklusmodelle) besteht die Mög-

lichkeit, vertraglich fixiert Risiken auf private Projektpartner zu übertragen. Entsprechend der in 

der folgenden Abbildung empfohlenen Risikoallokation sollen bei gemeinschaftlichen Projekten 

zwischen der öffentlichen Hand und privaten Partnern die Risiken immer auf denjenigen Partner 

übertragen werden, der diese am besten beeinflussen kann. Während bei den alternativen Be-

schaffungsvarianten Risiken nach dem Prinzip der optimalen Risikoallokation zwischen pri-

vatem Partner und dem öffentlichen Träger verteilt werden können, liegen die Risiken bei der 

konventionellen Realisierung allein bei der Öffentlichen Hand. Die daraus resultierenden Risi-

kokosten müssen entsprechend im Modell berücksichtigt und der jeweiligen Variante kalkulato-

risch zugerechnet werden. 
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Abbildung 7:  Vgl. Jacob / Kochendörfer: Private Finanzierung öffentlicher Bauvorhaben – ein EU-Vergleich, Ernst & 

Sohn 2000  

 

Für die Risikoanalyse und Risikoberechnung wurden die folgenden Arbeitsschritte durchgeführt: 

1. Identifizierung und Gruppierung der projektspezifischen Risiken 

2. Bewertung der Risiken für die konventionelle Realisierung 

3. Ermittlung der Risikofaktoren für die konventionelle Realisierung 

4. Verteilung der identifizierten Risiken auf die Projektpartner 

5. Ermittlung der Risikofaktoren für das alternative Modell 

Bei der Risikobetrachtung sowie deren Bewertung orientiert sich die Wirtschaftlichkeitsuntersu-

chung methodisch an den gängigen Leitfäden (u.a. FMK Leitfaden), wobei Erfahrungswerte der 

PD eingeflossen sind. Auf dieser Basis wurden adäquate Risikoaufschläge für die Beschaf-

fungsvarianten gebildet. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht 

unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prüfenden Beschaffungsvarian-

ten quantifiziert. 

Die verwendeten Risikokategorien wurden in ihren monetären Auswirkungen bei den durchge-

führten Berechnungen zur Ermittlung der Kapitalwerte im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsunter-

suchung berücksichtigt. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht 

unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prüfenden Beschaffungsvarian-

ten quantifiziert. 

 

Planungs-, Änderungs- und Genehmigungsrisiken 

Planungsrisiken beschreiben unvollständige oder fehlerhafte Unterlagen und / oder inhaltliche, 

ablauf- und verfahrenstechnische Planungsfehler. Risiken einer fehlerhaften oder nicht ver-

tragskonformen Planung liegen z.B. in wesentlichen Planungsänderungen durch den Auftrag-

Kosteneffizienz 

Konventionelle 

Realisierung 

Alternative mit optima-

lem Risikotransfer 

Risikotransfer Zu viel Risiko-

transfer 
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geber, in notwendigen Nachplanungen aufgrund geringer Planungsqualität oder in Manage-

ment- und Schnittstellenrisiken innerhalb des Planungsprozesses. 

Genehmigungsrisiken bestehen in der nicht bzw. nicht vollständigen oder verzögerten Erteilung 

erforderlicher Beschlüsse und Genehmigungen. Wohingegen das Änderungsrisiko in Abände-

rungswünschen von Leistungsbeschreibung oder Angebot liegt. 

Der Leitfaden „ÖPP im Hochbau, Anleitung zur Prüfung von ÖPP-Projekten im öffentlichen 

Hochbau“ sieht für Planungsrisiken einen Risikofaktor in der Bandbreite von 5% bis 20% vor. 

Wobei dieser Einschätzung überwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere 

Komplexitätsgrade und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Bäder-

projekt. Auch haben die Projekte häufig einen weiter fortgeschrittenen Planungsstand. 

Im hier vorliegenden Projekt hat der konkrete Planungsprozess noch nicht begonnen auch 

Baugrunduntersuchungen liegen noch nicht projektspezifisch vor. In Anbetracht der Tatsache, 

dass sich auf dem diskutierten Grundstück bereits heute ein Bad befindet, sehen wir keine er-

höhten Risiken für den Planungsprozess. Auch der nicht zwingend vorgesehene Architekten-

wettbewerb mindert die zu erwartenden Schnittstellenrisiken. 

Die Erfahrungen der BBB mit zurückliegend konventionell realisierten Projekten (überwiegend 

Sanierungen) zeigen jedoch Kostenüberschreitungen von bis zu 40%. 

Unter Berücksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-

sikofaktor in Höhe von 10% bezogen auf die Planungskosten (Kostengruppe 700 nach DIN 276) 

in der Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt. 

Im alternativen Realisierungsmodell werden Planungs- und Bauausführungsleistung zu einem 

vertraglich festgesetzten Preis aus einer Hand erbracht. Da die beiden Leistungsbestandteile 

stark voneinander abhängen und hohen Abstimmungsbedarf verlangen, führt die Übertragung 

dazu, dass im Planungsprozess zusätzliche Kosten vermieden werden können. Basierend auf 

Erfahrungswerten der PD wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in 

Höhe von 80% angesetzt. 

 

Baurisiken 

Risiken in der Bauphase sind insbesondere Mehrkosten, Verzug, Nachträge, Insolvenzrisiken 

und Baugrundrisiken. 

Der Leitfaden „ÖPP im Hochbau, Anleitung zur Prüfung von ÖPP-Projekten im öffentlichen 

Hochbau“ sieht für Baurisiken einen üblichen Risikofaktor von bis zu 20% vor. Wobei dieser 

Einschätzung überwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere Komplexitätsgra-

de und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Bäderprojekt. 

Des Weiteren beruhen die Kostenschätzungen auf heutigem Planungsrecht, d.h. Änderungen 

im Rechtsrahmen wie z.B. im Bereich der EnEV sind nicht berücksichtigt. Entsprechende Risi-

kopuffer sind in den kalkulierten Baukosten i.d.R. nicht adäquat enthalten.  
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Wie bei den Planungsleistungen können auch bei den Bauleistungen durch vertragliche Rege-

lungen maßgebliche Risiken auf einen privaten Partner übertragen werden. Bestätigt wird diese 

Herangehensweise u. A. durch quantitative Projektuntersuchungen vergangener Lebenszyk-

lusprojekte und konventionell durchgeführter Projekte. Implementierte Malussysteme führen da-

zu, dass vom privaten Partner verursachte Bauzeitverzögerungen in seiner Risikosphäre liegen 

und somit seine Rendite verringern. Der private Partner hat damit einen hohen Anreiz, qualitativ 

hochwertig und fristgerecht zu liefern. Insbesondere führt auch hier die abgestimmte Planungs- 

und Bauausführungsleistung zu niedrigeren Risiken bzw. Zusatzkosten, da Bauausführungsleis-

tungen ineinander greifen und aufeinander abgestimmt sind. Bei konventionell durchgeführten 

Projekten führen vor allem die gemäß öffentlichem Vergaberecht getrennt voneinander ausge-

schriebenen Gewerke dazu, dass diese von verschiedenen Parteien ausgeführt werden und 

Schnittstellen nicht optimal ineinandergreifen. 

Die Erfahrungen der BBB mit zurückliegend konventionell realisierten Projekte (überwiegend 

Sanierungen) zeigen Kostenüberschreitungen von bis zu 40%.  

Unter Berücksichtigung dieser Rahmenbedingungen (insbesondere dem Umstand, dass es sich 

hier um ein Neubauvorhaben handelt) wurde in Abstimmung mit den BBB ein Risikofaktor in 

Höhe von 10% bezogen auf die Baukosten (Kostengruppe 200 bis 600 nach DIN 276) in der 

Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt. 

Basierend auf Erfahrungswerten der PD und nach Auswertung der hier vorliegenden Pro-

jektspezifika wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Höhe von 80% 

angesetzt. 

 

Finanzierungsrisiken 

Bei Finanzierungsrisiken (inkl. Zinsänderungen) handelt es sich insbesondere um die Fälle, in 

denen das einzubringende Kapital für die Bauzwischenfinanzierung oder Endfinanzierung nicht 

oder nicht zu den angestrebten Konditionen (z.B. Referenzzinssatz, Risiko- oder Liquiditätsauf-

schläge der Banken, Finanzierungslaufzeiten und Bindefristen von Finanzierungsangeboten) 

eingebracht werden kann. 

Das  hier zu Grunde liegende Finanzierungsmodell sieht ausschließlich bei der alternativen Be-

schaffung Finanzierungskosten vor (private Bauzwischenfinanzierung). Entsprechende Risiko-

aufschläge sind dabei bereits in der Konditionierung (zinsgesicherte Basis sowie Marge mit 

Forwardanteil) berücksichtigt worden. Das Risiko das der Kapitalgeber ausfällt, wird durch das 

Insolvenzrisiko (Bürgschaften) abgedeckt. Gesonderte Risikoaufschläge entfallen somit. 

 

Risiken der Instandsetzung, der Inspektion und Wartung 

Das Instandsetzungsrisiko beinhaltet Folgeschäden, Kostensteigerungen und / oder Zeitverzö-

gerungen, welche auf fehlerhafte oder unterlassene Inspektionen, Wartungen und Instandset-

zungen zurückzuführen sind. Für die BBB schränken derartige technische Leistungsstörungen 
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die Verfügbarkeit, Qualität oder Quantität der zu erbringenden Dienstleistungen ein bzw. mini-

mieren den Umsatz. 

In der konventionellen Beschaffung erfolgt die Lebenszyklusbetrachtung bisher größtenteils 

nicht ausreichend bzw. deutlich zu gering, da die Instandhaltung, die wesentlich die Betriebs-

kosten beeinflusst, oft von der aktuellen Haushaltsituation geprägt ist. Daher ist das Risiko, 

dass im Rahmen des Betriebs hier Mehrkosten auftreten deutlich höher als bei einer vertraglich 

langfristigen Einbindung privaten Knowhows. 

Für relativ standardisierte Nutzungsarten wie z.B. Schulen oder Verwaltungsbauten sind die Ri-

siken erfahrungsgemäß niedriger zu bewerten als bei komplexeren individuelleren Nutzungen 

bzw. Gebäuden zu denen auch Multifunktionsbäder gehören. Bei der Kalkulation der Kostenan-

sätze und Risikofaktoren ist weiter zu berücksichtigen, dass noch kein formaler Planungsstand 

für das Bad vorliegt und auch das Nutzungsprofil für das Bad nicht verbindlich beschlossen ist 

bzw. insgesamt relativ volatil ist. 

Auch in diesen Leistungspositionen, die wesentlich bautechnischen Charakter haben, zeigen 

die Erfahrungen der BBB mit zurückliegend konventionell realisierten Projekten (überwiegend 

Sanierungen) Kostenüberschreitungen von bis zu 40%. 

Unter Berücksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-

sikofaktor für die Instandsetzung in Höhe von 20% und für die Leistungen Wartung und Inspek-

tion in Höhe von 10%  bezogen auf die kalkulierten Kosten der Eigenrealisierung angesetzt. 

Im alternativen Beschaffungsmodell ist der private Partner durch ein anreizorientiertes Vergü-

tungssystem motiviert, die vertraglich zugesicherten Instandsetzungsmaßnahmen termin- und 

kostengerecht durchzuführen. Über die vertraglichen Konstruktionen alternativer Beschaffungen 

übernimmt er große Teile der Risiken. Basierend auf Erfahrungswerten der PD wurde in der 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Höhe von 90% angesetzt. 

 

Ermittlung der Risikofaktoren der alternativen Beschaffung 

Für die Ermittlung der Risikofaktoren einer alternativen Beschaffung (kombinierte Vergabe nach 

Lebenszyklusansatz) wurde berücksichtigt, dass der private Partner durch das vertraglich fixier-

te anreizorientierte Vergütungssystem sowie die vereinbarten Pauschalpreise für alle Leistun-

gen motiviert ist, die ihm übertragenen Leistungen (Planungs-, Bau- und Betriebsleisten) termin- 

und kostengerecht durchzuführen. Dabei kann er auf seine Kernkompetenzen im Bereich des 

Risikomanagement zurückgreifen. Im Ergebnis wird das Projekt erfahrungsgemäß mit deutlich 

geringeren Risikoaufschlägen belastet als bei einer konventionellen Eigenrealisierung.  

Die vorliegende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung geht von einer höheren Managementkompe-

tenz bzw. Managementeffizienz des privaten Partners in Höhe von 50% aus. Das heißt, für 

übertragene Risiken wird der Risikofaktor um 50% reduziert angesetzt. 
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Im Folgenden sind die Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten dargestellt. 

Risiko-
kategorie 

Risikofaktor 
konventio-
nelles Mo-

dell 

Risikofaktor alterna-
tives Modell 

Erläuterung zum Risikotransfer 

AG AN 

Planungs-
leistungen 

10 % V0: 2 % 
V1: 5 % 
V2: 6 % 

4% ▪ Risiken aus z.B. geänderten Nutzervor-
gaben etc. verbleiben 

▪ Durch Übergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer 

Bau-
leistungen 

10 % V0: 2 % 
V1: 5 % 
V2: 6 % 

4 % ▪ Risiken aus z.B. geänderten Nutzervor-
gaben etc. verbleiben 

▪ Durch Übergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer 

Instandset-
zung 

20 % 2 % 9 % ▪ Durch vertragliche Leistungsübertra-
gung und umfangreiche Sicherungsin-
strumente auch weitreichender Risiko-
transfer. 

Inspektion 
und Wartung 

10 % 1 % 4,5 % ▪ Risiken aus z.B. geänderten Vorschrif-
ten etc. verbleiben 

▪ Durch Übergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer 

Abbildung 8: Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten 

 

Lesebeispiel Planungsrisiken: Von dem im Modell der konventionellen Realisierung festgestell-

ten Risikofaktor in Höhe von 10% werden im alternativen Modell 80% auf den privaten Partner 

übertragen, d.h. 2% Risikofaktor verbleibt bei der öffentlichen Hand und 8% wird übertragen. 

Die übertragenen 8% kann der Private aufgrund seiner höheren Risikomanagementkompetenz 

um 50% reduzieren. Er wird im Ergebnis einen Risikoaufschlag in Höhe von 4% kalkulieren. In 

Summe stehen den 10% Risikoaufschlag in der Eigenrealisierung 6% (2% ÖH + 4% Privater) 

im alternativen Modell gegenüber. 
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4.5 Ergebnis 

4.5.1 Barwertvergleich 

Aus den vorab erläuterten Daten und Annahmen, wurden unter Nutzung des von der PD im 

Auftrag des Bundesfinanzministeriums entwickelten und extern auditierten Rechenmodells für 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (2.0) entsprechende Zahlungsströme berechnet. Beispielhaft 

zeigt die folgende Grafik einen Auszug der Zahlungsströme des Modells der konventionellen 

Beschaffung. 

Zahlungsströme konv. Modell Summe 2017 2018 2019 2020 2021 2022 …

Planung und Bau 31.070.800 2.602.159 13.981.752 13.981.752 505.138 0 0 …

Inspektion und Wartung 3.435.287 0 0 0 189.182 199.955 204.354 …

Instandsetzungskosten 6.056.375 0 0 0 280.390 296.356 302.876 …

Transaktionskosten 971.449 317.333 0 0 37.082 39.042 39.744 …

Nicht mitfinanzierte Risiken 1.554.804 0 0 0 74.996 79.267 81.011 …

Summe Zahlungsströme - PSC 43.088.715 2.919.493 13.981.752 13.981.752 1.086.787 614.620 627.985 …  

Abbildung 9: Ergebnisse der wirtschaftlichen Prüfung – Beispiel Zahlungsströme 

 

Die ermittelten Zahlungsströme wurden nach der beschriebenen Systematik auf den 

01.01.2016 diskontiert. Die hieraus resultierenden Gesamtbarwerte dienen als Vergleichsgrund-

lage für die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und sind für die konventionelle Beschaffung sowie 

für die drei Finanzierungsvarianten im alternativen Modell folgend dargestellt. 

Barwertvergleich [€]
konventionelles 

Modell PSC

alternatives 

Modell V1

alternatives 

Modell V2

alternatives 

Modell V3

Planung, Bau  und Finanzierung 31.217.857 28.724.191 28.571.907 28.659.770

davon Risiken  2.831.791 1.587.219 1.984.024 2.116.292

Instandsetzung, Inspektion, Wartung 9.513.720 8.467.089 8.467.089 8.467.089

davon Risiken 1.337.726 699.054 699.054 699.054

Transaktionskosten 886.444 1.463.443 1.462.522 1.462.216

davon Risiken 0 0 0 0

Barwerte gesamt 41.618.021 38.654.723 38.501.519 38.589.075

Differenz in Prozent zum PSC -7,12% -7,49% -7,28%  

Abbildung 10: Ergebnisse der wirtschaftlichen Prüfung – Barwerte 

 

Das Ergebnis der vorläufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative 

Vorteilhaftigkeit für die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GÜ-Modell) 

in Höhe von ca. 7 % ggü. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im 

Wesentlichen auf folgenden grundsätzlichen Aspekten: 
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 Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-

stellenübertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierüber seine be-

stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann. 

 Möglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-

dung mit einer erhöhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-

entierte Vergütung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-

tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial) 

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile überdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-

rücksichtigten ggf. zusätzlichen Finanzierungskosten, höhere Transaktionskosten sowie höhere 

Kosten für das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept. 

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem für das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten 

untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten für die Erstinvestitionskosten – V1 

Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjährliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach 

Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maßgeblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen 

Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in 

Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen. 

4.5.2 Szenarioanalyse 

Um das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung abzusichern, wurde eine Szenarioanaly-

se durchgeführt. Die Szenarioanalyse wurde erstellt, um neben der als realitätsnah einge-

schätzten Basisvariante die Auswirkungen von möglichen Fehleinschätzungen z.B. bei der Risi-

kobetrachtung oder bei den grundlegenden Kostenannahmen zu untersuchen. 

Die folgende Tabelle weist die untersuchten Szenarien sowie die entsprechenden Ergebnisse 

des Barwertvergleiches aus. 

Szenario Beschreibung Barwertvergleich 

V1 Basisfall ohne Änderungen -7,12 % 

S1 ohne Risiken zeigt das Ergebnis der Wirtschaftlichkeits-
untersuchung ohne den Ansatz von Risiko-
faktoren. 

-2,95 % 

S2 Reduzierung der Effi-
zienzannahme um 50% 

zeigt das Ergebnis bei um 50% verringerten 
Effizienzannahmen im alternativen Modell 

-4,76 % 

S3 Ohne Effizienzannahmen zeigt das Ergebnis allein unter Berücksich-
tigung des unterstellten vertraglichen Risi-
kotransfers im alternativen Modell 

-2,40 % 

S4 Durchschnittlicher Diskontie-
rungszinssatz 2 % zeigt das Ergebnis bei Diskontierung nicht 

über die Zinsstrukturkurve sondern mit fes-
tem Diskontierungszins 

-8,43 % 

S5 Durchschnittlicher Diskontie-
rungszinssatz 4 % 

-9,92 % 

S6 Vergleich nominaler Zah-
lungsströme 

zeigt das Ergebnis ohne Diskontierung  -7,05 % 

Abbildung 11: Ergebnisse Szenarioanalyse 
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4.5.3 Empfehlung 

Die Berechnung der Barwerte ergibt, dass unter den getroffenen Annahmen das alternative 

Modell mit einer kombinierten Vergabe aus wirtschaftlicher Sicht vorteilhafter gegenüber einer 

konventionellen Realisierung ist. 

Im Rahmen einer durchgeführten Sensitivitäts-/ Szenarioanalyse erwies sich das Ergebnis als 

stabil. So wurde u. A. ein Ergebnis ohne Berücksichtigung von Risikofaktoren und ohne Be-

rücksichtigung von Effizienzannahmen in den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspek-

tion und Wartung ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternativen Beschaf-

fung. 

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-

jektes über ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GÜ-Modell). 

Darüber hinaus sprechen weitere Aspekte für eine alternative Beschaffung dieses Projektes: 

 Schnellerer Beschaffungsprozess 

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung 

deutlich früher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-

te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die 

Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie 

einem erfahrungsgemäß stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und 

Ausführungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-

tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer für Bauzeitverzögerungen) begründet. Die in 

der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung für beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene 

mit der Fertigstellung im I Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu erreichen. 

Um die Einhaltung der Ziele des Bäderkonzeptes 2025 insbesondere die Eröffnung von 4 

Multifunktionsbäder in Anbetracht der zur Verfügung stehenden personellen Kapazitäten 

bei allen Beteiligten öffentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle Möglich-

keiten zur Beschleunigung von Einzelmaßnahmen in Betracht gezogen werden. 

 Projektmanagementkapazitäten 

Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die 

Lage versetzt, die Maßnahme weitestgehend unabhängig von den erfahrungsgemäß hoch 

ausgelasteten Verwaltungsbereichen  des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-

rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit könnte erwartbaren Kapazitäts-

engpässen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben 

aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Maßnahme ver-

mieden werden. Eine Realisierung, die stärker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-

terstreicht zudem die Kompetenzbündelung im Bäderbereich und unterstützt somit auch die 

langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Bäderbetriebs. 

 Zusätzliche Sicherheiten 

In der Konzeption der alternativen Beschaffung („erweitertes GÜ-Modell“) wurde ein um-

fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein 

höheres Sicherungsniveau ggü. einer konventionellen Realisierung als auch ggü. konventi-
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onellen GU- oder GÜ-Modellen. Diese zusätzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Bürg-

schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab. 

 Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA 

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-

fungsmodell werden bis zu 1,7 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-

nanzmittel können für weitere Maßnahmen zur Steigerung der Attraktivität des Bäderange-

botes am Standort Mariendorf genutzt werden. So könnten z.B. im Rahmen des 

Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (zusätzliche Schwimmbahnen, zusätz-

liche Saunen, zusätzliche Attraktivierungen im Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wett-

bewerb unter Bekanntgabe der Investitionsobergrenze bewertungsrelevant in ihre Angebo-

te einbinden können. 
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5. Erfahrungen aus umgesetzten Projekten  

5.1 Erfahrungsbericht 

Der Bädermarkt für alternative Beschaffungen zeigt ein ambivalentes Bild. Es gibt gut laufende 

Projekte und Projekte bei denen der gewählte alternative Beschaffungsweg nicht vollständig 

umgesetzt werden konnte und die dann auf konventionelle Weise weiter betrieben wurden.  

Leider dominieren in einer öffentlichen Medienschau die negativen Beispiele deutlich. Im Fokus 

stehen hier insbesondere folgende Projekte: 

 Campusbad in Flensburg 

 Freizeitbad Oktopus in Siegburg 

 Misburger Bad Hannover 

 Bäderzentrum Cottbus 

Eine Analyse zeigt, dass die Gründe für das Scheitern dieser Projekte im Wesentlichen in ei-

nem weitreichenden übertragenen Leistungsspektrum und den damit verbundenen Risiken zu 

sehen sind. Insbesondere die Übertragung von Einnahmen-/Nutzungsrisiken bei gleichzeitiger 

relativ stringenter Reglementierung der Gestaltung von Nutzungsgebühren führet zu erhebli-

chen wirtschaftlichen Risiken. Da auch Marktseitig diese Risiken in der frühen Entwicklungs-

phase der alternativen Beschaffungsmodelle akzeptiert und getragen wurden, scheiterten zahl-

reiche dieser frühen (bezogen auf den Entwicklungsprozess alternativer 

Beschaffungsvarianten) Projekte. In jüngerer Vergangenheit lassen sich die Auswirkungen die-

ser negativen Erfahrungen in Form neuer Projektkonzeptionen beobachten. Diese Weiterent-

wicklung wurde auch bei der Konzeptionierung des Projektes der BBB zu Grunde gelegt.  

Im Folgenden werden ausgewählte vergleichbare Projekte, die ebenfalls über alternative Be-

schaffungsformen realisiert wurden und einen erfolgreichen Werdegang aufweisen, vorgestellt. 

Anhand dieser positiven Bespiele und der Orientierung der Projektkonzeption für das neue Mul-

tifunktionsbad an diesen Beispielen wird ein bestmöglicher Projektverlauf gewährleistet. 

In der nachstehenden Tabelle sind die Referenzprojekte im Überblick dargestellt. 
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Nr. Projekt 
Datum des Vertragsab-

schlusses (MM.JJJJ) 
Investitionsvolumen 

 (in Mio.€) 

1 Neubau Kombibad Homburg / Saar  06.2013 19 

2 Allwetterbad in Friesoythe  04.2013 7,5 

3 Hallenbad in Sinsheim  07.2011 45 

4 Südbad Trier 10.2008 9 

5 Bad in Seelze 02.2008 12 

6 Bodetal Therme in Thale  08.2007 20 

Abbildung 12: Referenzprojekte7 

 

Die Angabe eines Ansprechpartners  zu den jeweiligen Projekten gibt den BBB die Möglichkeit, 

sich mehr über die alternative Beschaffungsvariante zu informieren und ggf. diese Erkenntnisse 

für das Projekt „Sport- und Freizeitbad in Mariendorf“ anzuwenden. Dabei sind immer die spezi-

ellen Rahmenbedingungen sowie die individuellen Projektkonzeptionen zu berücksichtigen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

7 Vgl. http://www.ppp-projektdatenbank.de 
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5.2 Referenzprojekte 

5.2.1 Neubau Kombibad Homburg / Saar 

Projektträger (Auftraggeber) Kreis- und Universitätsstadt Homburg 

Standort Homburg 

Bundesland Saarland 

Landkreis / Stadt Saar - Pfalz - Kreis 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Erweiterung, Sanierung, Umbau  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 09.2011 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 19 

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell (I-Modell) 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 06.2013 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Planung Ja  

Bau Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Ansprechpartner beim Auftraggeber 

Frank Missy 
Kreisstadt Homburg 
Am Forum 5 
66424 Homburg 
 
Telefon (Zentrale): 06841 - 101 213 
Telefon (Durchwahl): 06841 - 101 211 
Fax (Zentrale): 06841 - 101 217 
Fax (Durchwahl): 06841 - 101 200 
E-Mail: frank.missy@homburg.de 
Internet: http://www.homburg.de 

Abbildung 13: Neubau Kombibad der Kreisstadt Homburg / Saar - Projektdaten 8 

 

 

 

 

                                                

8 http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=323&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  

mailto:frank.missy@homburg.de
http://www.homburg.de/
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5.2.2 Allwetterbad in Friesoythe 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Friesoythe 

Standort Friesoythe 

Bundesland Niedersachsen 

Landkreis / Stadt Cloppenburg 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Neubau 

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2011 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 7,5 

Vertragsmodell ÖPP-Inhabermodell 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einrede- und Eiwendungs-
verzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 04.2013 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 09.2014 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Nein 

Instandhaltung Ja 

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Ja 

Abbildung 14: Allwetterbad in Friesoythe - Projektdaten9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

9 vgl. http://www.depenbrock.de/1/aktuelles/pressemitteilungen/friesoythe -vertragsunterzeichnung.html 
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5.2.3 Hallenbad in Sinsheim 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Sinsheim 

Standort Sinsheim 

Bundesland Baden-Württemberg 

Landkreis / Stadt Rhein-Neckar-Kreis 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Neubau  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2009 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 45 

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell  

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 07.2011 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Abbildung 15: Hallenbad in Sinsheim - Projektdaten10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

10 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=234&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  
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5.2.4 Südbad Trier 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Trier 

Standort Trier 

Bundesland Rheinland-Pfalz 

Landkreis / Stadt Trier 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Sanierung  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 07.2007 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 9,36 

Projektvolumen (in Mio. Euro) 18 

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell (I-Modell) 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 10.2008 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2010 

Effizienzvorteil bei vorläufiger WU (in %) 5,23 

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 4,00 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Ja  

Ansprechpartner beim Auftraggeber 

Michael Strobel 
Stadtverwaltung Trier 
Am Augustinerhof 
54290 Trier 
 
Telefon (Zentrale): 0651-718-1105 
Fax (Zentrale): 0651-718-1109 
E-Mail: michael.strobel@trier.de 
Internet: http://www.trier.de 

Abbildung 16: Südbad Trier - Projektdaten 11 

 

 

                                                

11 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=189&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject 

mailto:michael.strobel@trier.de
http://www.trier.de/
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5.2.5 Bad in Seelze 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Seelze 

Standort Seelze 

Bundesland Niedersachsen 

Landkreis / Stadt Region Hannover 

Gebietskörperschaft Kommune 

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten 

Kategorie Schwimmbad 

Art des Vorhabens Erweiterung, Neubau, Umbau 

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 05.2007 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 12,1 

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell  

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 02.2008 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 20 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 12.2009 

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20 

Planung Ja  

Bau Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Nein  

Abbildung 17: Bad in Seelze - Projektdaten12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

12 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=307&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  
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5.2.6 Bodetal Therme in Thale 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Thale 

Standort Thale 

Bundesland Sachsen-Anhalt 

Landkreis / Stadt Harz 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Neubau  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 09.2006 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 20 

Projektvolumen (in Mio. Euro) 20 

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell (K-Modell) 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 08.2007 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 30 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2011 

Effizienzvorteil bei vorläufiger WU (in %) 20 

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20 

Effizienzvorteil bei Nutzungsbeginn (in %) 20 

Effizienzvorteil im Betrieb (in %) 15 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Nein  

Ansprechpartner beim Auftraggeber Bürgermeister Thomas Baclerowski 
Stadt Thale 
Rathausstraße 1 
06502 Thale 
 
Telefon (Zentrale): 03947 / 47-00 
Fax (Zentrale): 03947 / 47-0199 
E-Mail: stadt@thale.de 
Internet: http://www.thale.de 

Abbildung 18: Bodetal Therme in Thale - Projektdaten 13 

 

                                                

13 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5Bprojec tId%5D=114&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  

mailto:stadt@thale.de
http://www.thale.de/
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Zusammenfassung 

Die Berliner Bäder-Betriebe (BBB) haben für ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein 

Konzept zur zukünftigen Gestaltung der Berliner Bäderlandschaft entworfen („Bäderkonzept 

2025“). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbäder im 

Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbädern kon-

zentrieren bzw. ergänzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt 

qualitativ aufgewertet werden. 

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste 

zum Sondervermögen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Höhe von insge-

samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Bäderkonzepts auf: 

 Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau 

 Standort Sommerbad Pankow: Ergänzungsneubau 

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert 

sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Prämisse prüfen die 

BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.  

Die ÖPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekürzt PD) wurde in diesem Zu-

sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorläufigen Wirtschaftlichkeitsun-

tersuchung aufgefordert. Im Rahmen des Eignungstestes soll untersucht werden, in wie weit 

das Projekt für eine kombinierte Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen (Lebenszyk-

lusansatz) geeignet ist. Diese Eignungsprüfung wird über die Bewertung einschlägiger Eig-

nungskriterien (Ausschluss- und Kannkriterien) geführt. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 

dient der wirtschaftlich-quantitativen Bewertung des Projektes und ist Grundlage zur Wahl der 

wirtschaftlichsten Beschaffungsform. 

Über den vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse der Untersuchungen dokumentiert. Der 

Bericht soll als Entscheidungsgrundlage für den Aufsichtsrat der BBB zum weiteren Projektfort-

schritt dienen.  

Dabei bauen die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen auf einer von den 

BBB erstellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Flä-

chen- und Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschätzt sowie die 

Finanzierung des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der 

Rolle als Steuerer und Moderator. 

 

Im Zuge der Arbeiten wurde die Konzeption für das Modell der alternativen Beschaffung 

aufgestellt. Im Ergebnis kann die Konzeption vergleichsweise als „erweitertes GÜ-Modell“ ver-

standen werden, wobei sich die Erweiterung auf die Übertragung von technischen Betriebsleis-

tungen bezieht. Das Modell entspricht somit den Grundgedanken eines Lebenszyklusprojektes. 

Die wesentlichen Eckpfeiler dieser Konzeption sind: 
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 Ein privater Partner erbringt im Auftrag der BBB / des Landes Berlins die Planung, den Bau 

sowie die technischen Betriebsleistungen der Instandsetzung, Inspektion und Wartung der 

baulichen und technischen Anlagen. 

 Die genannten technischen Betriebsleistungen erbringt der Auftragnehmer über einen Zeit-

raum von 15 Jahren ab Baufertigstellung. 

 Das Eigentum am Grundstück bzw. der Immobilie insgesamt verbleibt zu jedem Zeitpunkt 

beim Land Berlin / den BBB. 

 Die BBB bleiben verantwortlich für den eigentlichen Betrieb des Bades. Hier liegen auch die 

eigentlichen Kernkompetenzen der BBB. Dem privaten Partner werden keine Nutzungsrisi-

ken übertragen. 

 

Für den Eignungstest kann zusammenfassend festgestellt werden, dass bei den gegebenen 

Projektbedingungen die geplante Maßnahme „Neubau familienorientiertes Sport- und Freizeit-

bad Pankow“ für eine kombinierte Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen (Lebenszyk-

lusansatz) geeignet ist. Hauptgründe für dieses Ergebnis sind: 

 ein langfristiger Bedarf ist vorhanden 

 funktionale Ausschreibung ist möglich 

 geeigneter Leistungszuschnitt 

 wirtschaftliche Risikoverteilung ist gestaltbar 

 Marktgängigkeit ist gegeben 

Einschränkend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-

halb steht die Eignung grundsätzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-

chen Vorprüfung (Eignungstest und vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend 

Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-

nung des Landes Berlin zu erfüllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu 

entkräften. 

 

Das Ergebnis der vorläufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative 

Vorteilhaftigkeit für die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GÜ-Modell) 

in Höhe von ca. 7 % ggü. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im 

Wesentlichen auf folgenden grundsätzlichen Aspekten: 

 Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-

stellenübertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierüber seine be-

stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann. 
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 Möglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-

dung mit einer erhöhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-

entierte Vergütung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-

tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial) 

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile überdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-

rücksichtigten ggf. zusätzlichen Finanzierungskosten, höhere Transaktionskosten sowie höhere 

Kosten für das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept. 

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem für das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten 

untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten für die Erstinvestitionskosten – V1 

Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjährliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach 

Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maßgeblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen 

Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in 

Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen. 

Im Rahmen einer durchgeführten Sensitivitäts-/ Szenarioanalyse wurden die Ergebnisse der 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung auf ihre Stabilität hin untersucht. So wurde u. A. ein Ergebnis 

ohne Berücksichtigung von Risikofaktoren, ohne Berücksichtigung von Effizienzannahmen in 

den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung sowie unter Variation 

des Diskontierungszinssatzes ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternati-

ven Beschaffung. 

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-

jektes über ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GÜ-Modell). 

Darüber hinaus sprechen weitere Aspekte für eine alternative Beschaffung dieses Projektes: 

 Schnellerer Beschaffungsprozess 

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung 

deutlich früher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-

te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die 

Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie 

einem erfahrungsgemäß stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und 

Ausführungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-

tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer für Bauzeitverzögerungen) begründet. Die in 

der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung für beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene 

mit der Fertigstellung im III Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu errei-

chen. Um die Einhaltung der Ziele des Bäderkonzeptes 2025 insbesondere die Eröffnung 

von 4 Multifunktionsbäder in Anbetracht der zur Verfügung stehenden personellen Kapazi-

täten bei allen Beteiligten öffentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle Mög-

lichkeiten zur Beschleunigung von Einzelmaßnahmen in Betracht gezogen werden. 

 Projektmanagementkapazitäten 

Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die 

Lage versetzt, die Maßnahme weitestgehend unabhängig von den erfahrungsgemäß hoch 

ausgelasteten Verwaltungsbereichen des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-
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rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit könnte erwartbaren Kapazitäts-

engpässen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben 

aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Maßnahme ver-

mieden werden. Eine Realisierung, die stärker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-

terstreicht zudem die Kompetenzbündelung im Bäderbereich und unterstützt somit auch die 

langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Bäderbetriebs. 

 Zusätzliche Sicherheiten 

In der Konzeption der alternativen Beschaffung („erweitertes GÜ-Modell“) wurde ein um-

fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein 

höheres Sicherungsniveau ggü. einer konventionellen Realisierung als auch ggü. konventi-

onellen GU- oder GÜ-Modellen. Diese zusätzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Bürg-

schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab. 

 Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA 

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-

fungsmodell werden bis zu 1,6 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-

nanzmittel können für weitere Maßnahmen zur Steigerung der Attraktivität des Bäderange-

botes am Standort Pankow genutzt werden. So könnten z.B. im Rahmen des 

Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (Sanierungsmaßnahmen am Sommer-

bad, zusätzliche Schwimmbahnen, zusätzliche Saunen, zusätzliche Attraktivierungen im 

Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wettbewerb unter Bekanntgabe der Investitionsober-

grenze bewertungsrelevant in ihre Angebote einbinden können. 
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1. Einleitung 

1.1 Hintergrund 

Die Berliner Bäder-Betriebe (BBB) haben für ihre strategische Mittel- und Langfristplanung ein 

Konzept zur zukünftigen Gestaltung der Berliner Bäderlandschaft entworfen („Bäderkonzept 

2025“). Im Rahmen dieses Konzeptes sollen insgesamt vier 365-Tage-Multifunktionsbäder im 

Berliner Stadtgebiet entstehen, die das bestehende Angebot von einzelnen Saisonbädern kon-

zentrieren bzw. ergänzen. Im Ergebnis soll das Freizeit-, Sport- und Schulangebot insgesamt 

qualitativ aufgewertet werden. 

In einer ersten Umsetzungsphase hat das Land Berlin den BBB im Rahmen der Projektliste 

zum Sondervermögen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) Mittel in Höhe von insge-

samt 60 Mio. Euro zugeschrieben. Diese teilen sich auf zwei Projekte des Bäderkonzepts auf: 

 Standort Kombibad Mariendorf: Ersatzneubau 

 Standort Sommerbad Pankow: Ergänzungsneubau 

Ziel der BBB ist es, die Projekte in Bezug auf ihre Lebenszykluskosten wirtschaftlich optimiert 

sowie mit maximaler Kosten- und Termintreue umzusetzen. Unter dieser Prämisse prüfen die 

BBB auch alternative Beschaffungsvarianten.  

Die ÖPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekürzt PD) wurde in diesem Zu-

sammenhang zur Erstellung eines Eignungstests sowie einer vorläufigen Wirtschaftlichkeitsun-

tersuchung aufgefordert. 

Für das Projekt in Pankow wurden durch die BBB bereits Voruntersuchungen (Einzugsgebiets- 

und Bedarfsanalysen, Kostenschätzungen etc.) erarbeitet. 

Die im vorliegenden Bericht dokumentierten Untersuchungen bauen auf einer von den BBB er-

stellten Projektkonzeption auf. Im Rahmen dieser Projektkonzeption wurden ein Flächen- und 

Raumprogramm entwickelt, Investitions- und Nutzungskosten geschätzt sowie die Finanzierung 

des Projektes vorstrukturiert. Diesen Entwicklungsprozess begleitete die PD in der Rolle als 

Steuerer und Moderator. 

1.2 Durchgeführte Untersuchungen 

Die ÖPP Deutschland AG (Partnerschaften Deutschland, abgekürzt PD) erstellte für die Berliner 

Bäder-Betriebe (BBB) einen Eignungstest sowie eine vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 

für die geplante Maßnahme „Neubau familienorientiertes Sport- und Freizeitbad Pankow“. 

Der Eignungstest ist eine systematische Untersuchung, ob die geplante Projektstruktur für eine 

Umsetzung durch eine alternative Beschaffungsform mit Lebenszyklusansatz (kombinierte 

Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen – erweitertes GÜ-Modell) geeignet ist oder ob das 

Projekt mittels konventioneller Beschaffung (Einzelvergabe) realisiert werden sollte. Demnach 
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ist ein Projekt für eine alternative Beschaffung tauglich, wenn die Rahmenbedingungen und pro-

jektspezifischen Parameter dem nicht entgegenstehen sowie Angebote von privaten Partnern 

zu erwarten sind, die über den Lebenszyklus betrachtet wirtschaftlicher sind als bei einer kon-

ventionellen Beschaffung. Im Rahmen des Eignungstests wird dies zunächst anhand von über-

wiegend qualitativen Kriterien bewertet. 

Sofern der Eignungstest positiv ausfällt, sich also eine Eignung empfiehlt, ist im weiteren Be-

schaffungsprozess eine vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Ausschreibung der 

Maßnahme) sowie eine abschließende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vor Vertragsunter-

zeichnung) zu erstellen, welche die Vorteilhaftigkeit der alternativen Beschaffungsvariante bele-

gen und dokumentieren muss. 

Hierbei werden zunächst die nominalen Zahlungsströme der jeweiligen Varianten aus Sicht der 

BBB (Planungs-, Finanzierungs-, Bau-, Instandhaltungs- und Transaktionskosten) über einen 

langfristigen Betrachtungszeitraum wertgesichert berechnet. Der Vergleich, also die Ermittlung 

der vorteilhaftesten Beschaffungsvariante für das Projekt, erfolgt anhand der Kapitalwertmetho-

de (Berechnung von Barwerten durch Diskontierung der Zahlungsströme über einen einheitli-

chen Diskontierungszins auf einen einheitlichen Diskontierungsstichtag). Unter der Berücksich-

tigung dieser finanzmathematischen Effekte ist ein objektiver Vergleich der Varianten möglich. 

Ziel ist es, dass auf Grundlage der Ergebnisse und entsprechender Empfehlungen eine Ent-

scheidung für die wirtschaftlichste Beschaffungsvariante durch die BBB getroffen werden kann. 
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2. Das alternative Beschaffungsmodell 

2.1 Grundzüge 

Das für dieses Projekt konzipierte alternative Beschaffungsmodell ist charakterisiert durch eine 

kombinierte Vergabe von gebäudebezogenen Leistungen (Planung, Bau und gebäudebezoge-

ne Betriebsleistungen, wie z.B. Instandhaltung, Instandsetzung, Wartung und Inspektion der 

baulichen und technischen Anlagen) bei der im Rahmen einer langfristigen vertraglich geregel-

ten Zusammenarbeit zwischen öffentlicher Hand und Privatwirtschaft die erforderlichen Res-

sourcen (z. B. Personal, Betriebsmittel, Kapital, Know-how) in einem gemeinsamen Organisati-

onszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisiken entsprechend der 

Risikomanagementkompetenz der Projektpartner angemessen verteilt werden. Zielsetzung der 

langfristigen Partnerschaft ist eine optimale Verteilung der Leistungen und damit verbundenen 

Risiken, wobei der öffentliche Auftraggeber weiterhin die Verantwortung für die Erfüllung der öf-

fentlichen Aufgaben trägt. Die Zusammenarbeit zwischen öffentlichem Auftraggeber und pri-

vatem Partner zeichnet sich maßgeblich durch folgende Kriterien aus:1 

 Lebenszyklusansatz: Planungs-, Bau-, Finanzierungs-, Betriebs- und Instandhaltungsleis-

tungen werden in einem langfristigen Vertrag an einen privaten Partner übergeben, der die 

Leistungen aus Sicht des Auftraggebers aus einer Hand erbringt und unter Lebenszyklus-

betrachtung optimiert. Die Leistungsabgrenzung zwischen öffentlichem Auftraggeber und 

dem privaten Partner ist mit sinnvoll gewählten Schnittstellen projektspezifisch festzulegen. 

 Angemessene Risikoverteilung: Zwischen öffentlichem Auftraggeber und privatem Partner 

werden die Leistungen und Risiken in einer optimalen Weise verteilt. Demnach sollte jeder 

Beteiligte die Risiken tragen, die er am besten beherrschen oder beeinflussen kann. 

 Output-basierte Beschreibung der Leistungen: In der Ausschreibung werden die zu verge-

benden Leistungen weitestgehend Output-basiert beschrieben. Im Gegensatz zur konventi-

onellen Beschaffung wird im Rahmen der alternativen Beschaffung mit der Ausschreibung 

kein im Detail geplantes Objekt mit Leistungsverzeichnissen spezifiziert. Die Output-

Spezifikationen sind eine Zusammenstellung von Nutzeranforderungen, Raumprogramm, 

Mindestanforderungen und weiteren funktionalen zielorientierten Beschreibungen von Ge-

bäuden, Anlagen und Betriebsanforderungen, auf deren Grundlage die Bieter die Gebäude 

und Anlagen unter Lebenszyklusbetrachtung planen und errichten können und dabei Opti-

mierungspotentiale soweit möglich ausschöpfen. 

 Leistungsorientierte Vergütungsmechanismen: Die Vergütung erfolgt auf der Grundlage ei-

ner anreizorientierten Vergütung, die sich anhand von messbaren Standards und Qualitä-

ten sowie der Verfügbarkeit von Gebäuden und Anlagen bemisst. Für sämtliche Leistungen 

erhält der private Partner i.d.R. ein ratierliches (z. B. monatliches) Leistungsentgelt, wel-

                                                

1   Vgl. Leitfaden „Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten“, September 2006, der FMK, S. 

8. 
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ches sämtliche Investitions-, Betriebs-, Unterhaltungs- und Finanzierungskosten sowie sei-

ne Wagnis- und Gewinnzuschläge abdeckt. Die Vergütung startet üblicherweise erst nach 

Fertigstellung der Planungs- und Bauleistungen und mängelfreier Inbetriebnahme, wenn 

Gebäude und Anlagen die definierten Betriebszustände erfüllen. Dies motiviert den privaten 

Partner zu hoher Leistungsqualität und schneller Baufertigstellung. 

Die alternative Beschaffungsvariante ermöglicht die Erschließung von Effizienzvorteilen für den 

öffentlichen Auftraggeber, die Sicherstellung von vergleichsweise hohen Leistungs- und Ver-

fügbarkeitsstandards über die gesamte Vertragslaufzeit sowie Kosten- und Terminsicherheit. 

Dabei zeigen realisierte Projekte, dass allein ein kostengünstiger Bau aufgrund unwirtschaftli-

cher Folgekosten nicht zwingend die wirtschaftlichste Gesamtlösung darstellt. Durch eine alter-

native Beschaffungsvariante wird verhindert, dass eine Realisierung mit isolierter Betrachtung 

von Errichtungskosten erfolgt, wenn dies gesamtwirtschaftlich nicht vorteilhaft ist. 

2.2 Konzeption 

Leistungsumfang 

Das alternative Beschaffungsmodell sieht grundsätzlich vor, dass sich größtmögliche Effizienz-

potentiale erschließen lassen, wenn dem privaten Partner umfängliche Aufgaben der Planung, 

Errichtung, Finanzierung, Betrieb und Instandhaltung der Gebäude und technischen Anlagen 

sowie die gesamten Ver- und Entsorgungsleistungen übertragen werden. Damit kann ein priva-

ter Partner bereits in der frühen Planungsphase den gesamten Lebenszyklus berücksichtigen 

und die Bau-, Betriebs- und Instandhaltungsphase lebenszyklusübergreifend im Interesse des 

Auftraggebers und Nutzers optimieren. Dies führt einerseits zu optimierten Gebäudestrukturen 

aber auch zu unter Lebenszyklusgesichtspunkten wirtschaftlichen Bauteilen und technischen 

Anlagen einschließlich deren Ver- und Entsorgung. 

Jedoch ist gerade in der Bewirtschaftung von Bädern die Kernkompetenz der BBB zu sehen. 

Dies bezieht auch wesentliche Betriebsleistungen wie z.B. Reinigung, Service und Sicherheit 

mit ein. Neben den bestehenden Kompetenzen der BBB, sprechen aus wirtschaftlicher Sicht 

weitere Argumente wie 

 spezielle Haftungsfragen der Bäderleitung, 

 hohe Schnittstellenkomplexität sowie 

 die zu erwartende Volatilität des Nutzungskonzeptes 

gegen eine weitreichende Übertragung dieser Leistungen auf einen privaten Partner. 

Insbesondere ist nach Einschätzung der PD sowie vorlaufenden Abstimmungen zwischen PD 

und BBB eine Übertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt wirtschaftlich nicht sinnvoll 

bzw. wäre mit höheren Risiken behaftet als ein Zurückbehalten bei den BBB. Gründe dafür 

sind:  
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 Die BBB betreiben in ganz Berlin mehr als 60 Bäder in Eigenregie und mit einem einheitli-

chen Preissystem. Im Betrieb von Bädern besteht somit die Kernkompetenz der BBB.  

 Eine „Insellösung“ in einzelnen Bädern insbesondere im Bereich des Preissystems ist poli-

tisch und gesellschaftlich nicht umsetzbar. 

 Die relativ hohe Volatilität im Nutzungskonzept aufgrund erforderlicher Flexibilität insbeson-

dere im Bereich der nicht-kommerziellen Nutzung (Vereins- und Schulschwimmen) sowie 

insgesamt eine Preisgestaltung, die nicht frei von politischen Einflüssen (soziale, gesell-

schaftliche Motive) ist, steht einer verbindlichen langfristigen wirtschaftlichen Kalkulation mit 

umfangreicher Risikoübertragung an einen privaten Betreiber entgegen. 

In Abstimmung mit den BBB wurde für das alternative Beschaffungsmodell folgender Leis-

tungsumfang gewählt. 

 Planungsleistungen 

 Bauleistungen 

 Leistungen der Instandsetzung (KG 400 nach DIN 18960) sowie der Inspektion und War-

tung (KG 350 nach DIN 18960) von baulichen und technischen Anlagen 

Alle weiteren Leistungen (klassischer Bäderbetrieb, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, Be-

dienen der technischen Anlagen etc.) werden konventionell von den BBB erbracht. 

Im Bereich der Planungsleistungen wird auf einen vorgeschalteten Architektenwettbewerb ver-

zichtet, da im Rahmen der alternativen Beschaffung mehrere architektonische Konzepte im 

Wettbewerb stehen und über die Gestaltung der Zuschlagskriterien den architektonischen Be-

lange hinreichend Raum gegeben werden kann. 

 

Vertragslaufzeit 

Die gewählte Vertragslaufzeit von 15 Jahren zuzüglich Bauzeit orientiert sich an der wirtschaftli-

chen Optimierung des Modells im Bereich der Instandsetzungskosten der Technischen Gebäu-

deausrüstung. Maßgeblich sind hier die Lebensdauern der wesentlichen technischen Anlagen 

z.B. Wasseraufbereitung, Heizung. Die Annahme wurde mit dem beteiligten Ingenieurbüro iwb 

abgestimmt. 

 

Finanzierung und Sicherheiten 

Das Finanzierungsmodell für die konventionelle Realisierung sieht direkte Haushaltszahlungen 

der nach Baufortschritt anfallenden Investitionskosten ohne Gegenfinanzierung durch öffentli-

che Kreditaufnahmen vor. Für diese Haushaltszahlungen stehen Mittel aus dem Sondervermö-

gen Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) zur Verfügung. 
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Auch im alternativen Modell wird grundsätzlich die direkte Haushaltsfinanzierung unter Nutzung 

der zur Verfügung stehenden SIWA-Mittel angesetzt. Bezüglich der Zahlungszeitpunkte werden 

hier jedoch drei Varianten betrachtet. 

Variante 1: Der Auftragnehmer erhält mit Bauende und Abnahme die Investitionskosten inkl. 

Kosten für die angefallene Bauzwischenfinanzierung als einmalige direkte Haushaltszahlung. 

Variante 2: Der Auftragnehmer erhält halbjährliche Abschlagszahlungen, inkl. angefallener 

Bauzwischenfinanzierungskosten. 

Variante 3: Analog der konventionellen Realisierung erhält der Auftragnehmer nach Baufort-

schritt direkte Haushaltszahlungen. Bauzwischenfinanzierungskosten fallen hier nicht an. 

Um die Anreize hoch zu halten, dass der Auftragnehmer nach Auszahlung der Investitions-

summe weiterhin qualitativ hochwertige Leistungen über die gesamte Vertragsdauer erbringt, 

wurden diese Varianten derart strukturiert, dass dem Risikoprofil entsprechende Bürgschaften 

bzw. Sicherheiten vom Auftragnehmer einzubringen sind. In der Wirtschaftlichkeitsuntersu-

chung sind Vertragserfüllungsbürgschaften für Bau- und Betriebsleistungen, eine Mängelge-

währleistungsbürgschaft sowie eine spezifische Bürgschaft zur Sicherung der Endschaftsrege-

lung berücksichtigt und in ihren Kosten bewertet worden. 

In Kapitel 4.3.2 werden die Konditionen der Finanzierung und der Sicherheiten detailliert aufge-

zeigt. 
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3. Eignungstest zur alternativen Beschaffung 

Die Durchführung eines Eignungstests ist gem. Leitfaden der Finanzministerkonferenz2 wichti-

ger Bestandteil der Frühphase in Beschaffungsprozessen. Ein Eignungstest ist in der ersten 

Phase eines alternativen Beschaffungsprozesses erforderlich, um anhand von wesentlichen 

qualitativen und qualitativ-quantitativen Eignungskriterien festzustellen, ob ein Projekt grund-

sätzlich mit der alternativen Beschaffung realisierbar erscheint oder konventionell realisiert wer-

den sollte. 

Der vorliegende Eignungstest wurde unter Anwendung einschlägiger Leitfäden3 sowie unter 

Beachtung der Empfehlungen des Bundesrechnungshofes zu vergleichbaren Eignungstests 

durchgeführt. 

3.1 Grundlagen des Eignungstests 

Nachfolgend werden die angewendeten Eignungskriterien vorgestellt, diskutiert und bewertet. 

Jedes Eignungskriterium, welches im Ergebnis negativ bewertet wird, führt dazu, dass eine al-

ternative Realisierung kritisch zu hinterfragen ist oder das Projekt hierfür nicht geeignet ist.  

Die Eignungskriterien werden in Ausschluss- und Kann-Kriterien unterschieden. Bei einem Aus-

schluss-Kriterium ist dann eine Eignung gegeben, wenn das Kriterium vollständig erfüllt ist. Ist 

eines der Ausschluss-Kriterien nicht erfüllt, kommt eine alternative Realisierung nicht in Be-

tracht, es sei denn, durch eine Umgestaltung des Projektes ist die Erfüllung des Kriteriums 

möglich. Bei Kann-Kriterien gilt hingegen der Grundsatz, je eher das Kriterium erfüllt ist, umso 

eher ist die Eignung gegeben. Für die Kann-Kriterien ist das Projekt rein qualitativ zu bewerten.4  

3.2 Ausschluss-Kriterien zum Eignungstest 

3.2.1 Funktionale Leistungsbeschreibung 

Ein wesentliches Element in Projekten mit kombinierter Vergabe ist die ergebnisorientierte und 

funktionale Beschreibung der Leistungen (sog. Outputspezifikationen). Zielsetzung hierbei ist 

es, das „Was“ und nicht das „Wie“ zu beschreiben, also das Leistungsergebnis und nicht den 

Weg zum Leistungsergebnis vorzugeben. Hierdurch werden detaillierte, Input-orientierte Vorga-

ben (z.B. Leistungsverzeichnisse) vermieden und der private Partner kann den aus seiner Sicht 

besten Weg entwickeln und vorschlagen. Nur auf diese Weise kann das Know-how und Innova-

                                                

2 http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-

Projekten-September-2006.pdf; (Bekanntmachung durch Erlass des BMVBS vom 5.12.2007, AZ: B 10 
– 8111.1/7 – K5). 

3 Vgl. FMK- Leitfaden „Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten“, September 2006, sowie 

Leitfaden „Der PPP-Eignungstest“, Finanzministerium der Landes NRW, Oktober 2004.  

4 Vgl. FMK- Leitfaden „Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten“, September 2006, S.18. 

http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-Projekten-September-2006.pdf
http://www.bmvbs.de/Anlage/original_974569/Leitfaden-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung-bei-PPP-Projekten-September-2006.pdf
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tionspotential der privaten Anbieter effektiv genutzt werden. Wünschenswert ist dabei grund-

sätzlich ein Wettbewerb der Bieter um die beste Lösung für das konkrete Projekt. Das Lösungs-

konzept soll sich ganzheitlich mit allen projektrelevanten Aspekten der Planung, Errichtung, 

dem Betrieb, der Wartung und Instandhaltung, der Finanzierung sowie ggf. weiterer Dienstlei-

tungen befassen. Dabei müssen die auftraggeber- und nutzerseitigen Anforderungen (z. B. 

Raum- und Flächenprogramm, Bedarfsbeschreibungen) sowie der rechtliche Rahmen und 

sonstige zwingende Vorgaben erfüllt werden. Ferner sind die allgemeinen Richtlinien (wie z.B. 

Barrierefreiheit, Baurecht, Landesbauordnung, Ortssatzungen, einschlägige technische Regeln) 

zu beachten. 

Das beabsichtigte Bauvorhaben umfasst den Neubau eines familienorientierten Sport- und 

Freizeitbades, wobei das am Standort bereits bestehende Sommerbad weiter parallel betrieben 

werden soll.  Die beiden Bäderbereiche (Neubau und bestehendes Sommerbad) sollen lediglich 

durch einen gemeinsamen Kassenbereich sowie gemeinsam genutzte Gastronomieinfrastruktur 

synergetisch verbunden werden. Die Wasserflächen und andere Nutzungsflächen des neu zu 

errichtenden Multibades können für die entgeltfreie Schul- und Vereinsnutzung sowie öffentliche 

Nutzung getrennt werden. 

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, sehen die BBB keine Bedenken, das Projekt ohne einen vorge-

schalteten Architektenwettbewerb umzusetzen. Auch einer outputorientierten Leistungsbe-

schreibung stehen die BBB offen gegenüber. Damit stehen den privaten Wettbewerbern zur 

weitreichenden Realisierung wirtschaftlicher Potenziale umfängliche Freiheitsgrade zur Verfü-

gung. 

Aus den Unterlagen und Projektinformationen sind aus Sicht der PD keine sonstigen Rahmen-

bedingungen erkennbar, die die funktionale Leistungsbeschreibung einschränken oder behin-

dern. 

Für die in der Nutzungsphase zu übertragenden Leistungen (Instandsetzung, Inspektion und 

Wartung) gelten ebenfalls keine besonderen Restriktionen hinsichtlich einer funktionalen Aus-

schreibung. Demzufolge kann von einer Eignung, hinsichtlich dieses Kriteriums, ausgegangen 

werden. 

Das Eignungskriterium „Funktionale Leistungsbeschreibung“ ist erfüllt. 

3.2.2 Kontinuität der Projektanforderungen 

Absehbare gravierende Nutzungsänderungen, mögliche Standortverlagerungen, unsichere Be-

darfsprognosen oder eine nur kurzfristige Bestandsgarantie würden gegen die Implementierung 

von langfristigen Strukturen einer kombinierten Vergabe sprechen (hierbei gilt es jedoch zu be-

achten, dass bei derartigen Rahmenbedingungen die gesamte Investitionsmaßnahme, unab-

hängig von der Beschaffungsvariante, zu überdenken ist).  

Die für den vorgesehenen Standort durchgeführte Standortanalyse zeigt, dass der Bedarf an 

Bäderangeboten im Einzugsgebiet vorhanden ist. Mit dem „Bäderkonzept 2025“ wurde zudem 

die langfristige Entwicklung der Nachfrage antizipiert.  
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Das Eignungskriterium „Kontinuität der Projektanforderungen“ ist erfüllt. 

3.2.3 Rechtliche und politische Restriktionen  

In diesem Zusammenhang wird untersucht, ob aufgrund gesetzlicher oder vertraglicher Vorga-

ben (z.B. Verträge mit kurzen Laufzeiten und Kündigungsrechten bei Mischfinanzierungen, die 

eine langfristige Finanzierungsverpflichtung ausschließen; ungesicherte Finanzierungsgrundla-

gen, die eine spezifische Bündelung von Dienstleistungen nicht erlaubt) der Abschluss eines 

Vertrages im Rahmen einer alternativen Beschaffung ausgeschlossen werden kann.  

Auch bestehende Vertragsbeziehungen mit Dritten, die das angestrebte Projekt betreffen (etwa 

aus dem Bereich des Facility Managements), können eine alternative Realisierung beeinflus-

sen. Ausgeschlossen ist ein alternatives Modell jedoch nur, wenn ein existierender Vertrag eine 

alternative Lösung dezidiert ausschließt und einer der weiteren hier genannten Ausschluss-

gründe greift (z.B. maßgebliche Einschränkung der übertragbaren Dienstleistungen oder Exklu-

sivitätsvereinbarungen). 

Das für die Bebauung vorgesehene Areal gliedert sich in unterschiedliche Grundstücke, wobei 

sich eine Teilfläche, die mit einem stillgelegten alten Hallenbad bebaut ist, nicht im Eigentum 

der BBB befindet. Ein diesbezüglicher Ankaufsprozess (Eigentümer ist die öffentliche BIM Ber-

liner Immobilienmanagement GmbH) ist angestoßen. Unter Vorbehalt, dass das Grundstück 

erworben werden kann, sind keine unmittelbaren rechtlichen oder politischen Restriktionen bzw. 

unmittelbare Einschränkungen für die Eignung vorhanden. Mit dem offenen Ankaufsprozess ist 

jedoch ein Risiko für die Terminplanung verbunden. 

Aus den Unterlagen und Projektinformationen zum Neubauvorhaben ergeben sich aus Sicht der 

PD keine vertraglichen Vereinbarungen, die ein Projekt mit einer alternativen Beschaffung ein-

schränken oder behindern. 

Einschränkend ist festzustellen, dass politische Restriktionen bzw. Vorbehalte bestehen. Des-

halb steht die Eignung grundsätzlich unter dem Vorbehalt, dass die Ergebnisse der wirtschaftli-

chen Vorprüfung (Eignungstest und vorläufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung) ausreichend 

Argumente liefern, die bestehenden Vorgaben und Anforderungen der Vergabe- und Bauord-

nung des Landes Berlin zu erfüllen sowie die Vorbehalte auf politischer Entscheidungsebene zu 

entkräften. 

3.2.4 Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit 

Nach den bisherigen Projekterfahrungen sind Investitionsvolumina ab 7 bis 10 Mio. € grund-

sätzlich für eine alternative Vergabe mit Lebenszyklusansatz tauglich. Selbst unterhalb dieses 

Bereichs wurden bereits Projekte erfolgreich realisiert. Je geringer das Investitionsvolumen des 

Projektes, desto mehr sollte möglichst auf Standardmodule (z. B. bei Verträgen und Ausschrei-

bungsunterlagen) zurückgegriffen werden, um Transaktionskosten zu minimieren. 
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Die Errichtungskosten für den Neubau des Bades sind über die SIWA-Mittel gedeckelt auf ca. 

30 Mio. Euro. Das Investitionsvolumen ist somit hinreichend für eine alternative Beschaffungs-

variante.  

Die grundsätzliche Haushaltsverträglichkeit des Projektes ist zunächst unabhängig von der Be-

schaffungsvariante zu beurteilen. Mit der Aufnahme des Projektes in die SIWA-Projektliste so-

wie einem positiven Grundsatzbeschluss des Aufsichtsrates zum Bäderkonzept und damit zur 

Projektrealisierung ist die Grundlage zur haushaltsmäßigen Anerkennung gelegt. 

Die Eignung für das Kriterium „Finanzielles Volumen und Finanzierbarkeit“ ist unter dem Vorbe-

halt der haushaltsmäßigen Anerkennung (Genehmigung der SIWA-Mittel) gegeben. 

3.2.5 Übertragbarkeit von Nachfragerisiken 

Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist eine Übertragung von Nachfragerisiken in diesem Projekt 

nicht vorgesehen. 

Mit dieser Projektkonzeption ist das Eignungskriterium erfüllt. 

3.2.6 Übertragbarkeit von Bau- und Betriebsleistungen 

Wie in Kapitel 2.2 aufgezeigt, wird im Rahmen des alternativen Beschaffungsmodells ein Leis-

tungsumfang mit Planung, Bau, Instandsetzung, Inspektion und Wartung unterstell. Somit ist ein 

technisch-wirtschaftlicher und auch rechtlich gesicherter Übertrag wesentlicher baulicher und 

technischer Gewährleistungsrisiken auf einen privaten Partner über den gesamten Vertragszeit-

raum realisierbar. Ein solcher Risikoübertag ist Grundvoraussetzung für die Entfaltung wirt-

schaftlicher Anreize alternativer Beschaffungen. 

Dieser Leistungsumfang genügt den Mindestanforderungen des Eignungstests. Die Eignung für 

dieses Kriterium ist damit erfüllt. 

3.2.7 Gestaltung der Schnittstellen 

Im Gegensatz zur konventionellen Beschaffung bezieht sich der Prozess zur Implementierung 

von alternativen Strukturen auf den gesamten Lebenszyklus der Gebäude und Anlagen. Der 

Lebenszyklusansatz bezogen auf Immobilien beinhaltet die Abstimmung und Optimierung der 

verschiedenen Wertschöpfungsstufen Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb und Instandhaltung 

sowie ggfs. die Verwertung am Ende der Vertragslaufzeit. Für eine möglichst umfassende Rea-

lisierung bestehender wirtschaftlicher Potenziale gilt es, die Schnittstellen zwischen der Leis-

tungserbringung des privaten Partners und der des öffentlichen Auftraggebers zu minimieren 

bzw. eindeutig zu definieren und optimal auszugestalten.  

Nach Einschätzung der PD ermöglicht die in Kapitel 2.2 definierte Leistungsübertragung eine 

eindeutige Schnittstellendefinition inkl. wirtschaftlicher Risikoallokation und damit eine insge-

samt wirtschaftliche Projektkonzeption. 
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Im Ergebnis der Bewertung ist die Eignung für dieses Kriterium erfüllt.  

3.2.8 Risikoverteilung 

Die alternative Beschaffungsvariante basiert auf einer vertraglich geregelten, langfristigen Zu-

sammenarbeit zwischen öffentlichem und privatem Partner. Diese Zusammenarbeit kann wirt-

schaftlich nur dann stabil etabliert und praktiziert werden, wenn sie auf einer partnerschaftlichen 

Risikoallokation beruht, d.h. die vertragliche Ausgestaltung der Leistungsübertragung sollte un-

ter dem Leitgedanken formuliert werden, dass diejenige Partei ein Risiko trägt, die es auch am 

besten beeinflussen kann. Demnach werden alle Risiken, die der private Partner wirtschaftlicher 

steuern kann, auf diesen übertragen. Ziel sollte es sein, nicht einen maximalen sondern einen 

im Hinblick auf die Gesamtwirtschaftlichkeit im Lebenszyklus optimalen Risikotransfer zu errei-

chen. Nur auf die Weise kann die Marktgängigkeit des Projektes und eine optimale Wirtschaft-

lichkeit gewährleistet werden. 

In Bezug auf den Neubau des familienorientierten Sport- und Freizeitbades Pankow ist eine kla-

re Risikoverteilung zwischen der BBB als Auftraggeber und dem privaten Partner ohne Ein-

schränkungen möglich. Einer eindeutigen Definition und optimalen Zuteilung von Verantwort-

lichkeiten und Risiken über den Projektlebenszyklus (Planung, Bau, Betrieb, Finanzierung) steht 

nach aktuellem Kenntnisstand und Diskussion mit den BBB nichts entgegen. Das Eignungskri-

terium ist damit erfüllt. 

3.2.9 Termine und Fristen 

Die Eignung eines Vorhabens ist gegeben, wenn die vorgegebene Zeitplanung inkl. definierter 

Meilensteine realistisch umsetzbar ist.  

Laut Senatsbeschluss vom 10.02.2015 ist die Entwicklung der beiden Pilotprojekte (Mariendorf 

und Pankow) aus dem Bäderkonzept 2015 im Zeitraum 2016 bis 2020 geplant. Die in Kapitel 

4.2.2 skizzierte aktuelle Terminplanung für die Umsetzung des Projektes im alternativen Be-

schaffungsmodell entspricht den zeitlichen Vorgaben und  wird sowohl von den BBB als auch 

von PD und dem beteiligten Ingenieurbüro iwb als plausibel und umsetzbar bewertet. 

Die Eignung für dieses Kriterium ist somit gegeben. 

 

3.3 Kann-Kriterien zum Eignungstest 

3.3.1 Implementierung von leistungsorientierten Vergütungsmechanismen 

Grundlage einer leistungsorientierten Vergütung ist die Kopplung der Leistungserbringung an 

messbare Leistungsstandards, so genannten Service-Level-Agreements. Über die Service-

Levels kann die Leistungserbringung des Vertragspartners über die Vertragslaufzeit kontrolliert 
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(entsprechendes Personal muss vom Nutzer/BBB vorgehalten werden) und anreizorientiert ver-

gütet werden. Im Rahmen der vertraglich vereinbarten Vergütungsmechanismen können auf 

der Grundlage auch (Bonus- und) Malusregelungen definiert werden. 

Anhand der vorliegenden Informationen können nach unserer Einschätzung für das Projekt 

grundsätzlich Service-Level-Agreements vereinbart werden. Die Etablierung von anreizorientier-

ten Vergütungsmechanismen ist daher möglich und das Kriterium erfüllt. 

3.3.2 Remanenzkosten 

Im Rahmen der alternativen Realisierung ist es unter Umständen nicht zu vermeiden, dass Kos-

ten beim öffentlichen Auftraggeber verbleiben, obwohl die Erbringung der Leistung auf den pri-

vaten Partner übertragen ist (z.B. eigene Personalkapazitäten für Dienstleistungen, die der pri-

vate Partner erbringt oder noch laufende nicht kündbare Verträge für Leistungen, die 

Bestandteil der kombinierten Vergabe werden sollen). Bevor es zu solchen sogenannten 

Remanenzkosten kommt, ist zunächst zu versuchen, die Kosten durch eine spezielle Strukturie-

rung des Projektes möglichst zu vermeiden.  

Nicht vermeidbare Remanenzkosten sind den Kosten des alternativen Modells im Rahmen der 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zuzuschlagen. Sie wirken im Falle einer kombinierten 

Vergabe der Wirtschaftlichkeit dieser Beschaffungsvariante entgegen und können bei zu gro-

ßem Umfang für eine andere Beschaffungsform sprechen. 

Nach aktuellem Stand sind maßgebende Remanenzkosten nicht zu erwarten. Die ÖPP-Eignung 

des Projektes steht unter dem Vorbehalt eines Leistungszuschnittes des privaten Partners unter 

der Prämisse einer Minimierung entstehender Remanenzkosten. Das Eignungskriterium ist da-

mit erfüllt. 

3.3.3 Marktgängigkeit 

Zur Vorbereitung einer kombinierten Vergabe ist durch die Projektbeteiligten die Marktgängig-

keit des Projekts kritisch zu prüfen. Im Rahmen der Modellentwicklung der kombinierten Verga-

be sind die rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Projektstrukturen sowie die gewählten 

Leistungsabgrenzungen und die Risikoverteilung so zu wählen, dass im Ergebnis ein markt-

gängiges Projekt strukturiert wird. Ein marktgängiges Projekt zeichnet sich dadurch aus, dass 

im Rahmen eines Vergabeverfahrens wirtschaftliche und damit zuschlagsfähige Angebote zu 

erwarten sind.  

Auf Grundlage der Erfahrungen der beteiligten Berater sowie unter Berücksichtigung einer Fort-

laufenden Marktbeobachtung aller Beteiligten ist die Marktgängigkeit des gewählten Projektzu-

schnittes gegeben. 
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4. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 

4.1 Grundlagen 

Wie in Kapitel 1.2 erläutert wird ein positiver Eignungstest, mit eher qualitativem Charakter, er-

gänzt um eine quantitative wirtschaftliche Untersuchung des Projektes. Im Rahmen dieser vor-

läufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sollen die wirtschaftlichen Effekte einer alternativen 

Beschaffung im Vergleich zur konventionellen Beschaffung analysiert werden.  

Die Grundlegende Systematik der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt folgendes Schaubild. 

 

Abbildung 1: Systematik einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 5 

 

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) wird aus der Perspektive des Haushalts des Landes 

Berlins / der BBB aufgestellt (Haushaltsbelastung, Zahlungsströme in/aus dem Landeshaus-

halt). Die WU dient dabei dem Zweck der Bereitstellung einer Entscheidungsgrundlage zur 

Wahl einer aus wirtschaftlicher Sicht optimalen Beschaffungsform für die zur optionalen Verga-

be an einen privaten Dritten vorgesehenen Leistungen. Das bedeutet, es werden in der WU nur 

die Kosten / Leistungen berücksichtigt die Vertragsgegenstand der alternativen Beschaffung 

sind. Die WU stellt somit keine Vollkostenrechnung dar. 

In den folgenden Kapiteln werden nunmehr die wesentlichen Datengrundlagen der wirtschaftli-

chen Vorprüfung dargestellt und erläutert. Die Daten beruhen im Wesentlichen auf Informatio-

nen im Bäderkonzept 2025“ und dem von den BBB erstellten „Bedarfskonzept - Projektskizze 

Pankow“, welche durch die PD bzw. das beteiligte Ingenieurbüro iwb plausibilisiert wurden. 

                                                

5 eigene Darstellung PD 
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Darüber hinaus, wurden in Abstimmung mit den BBB ergänzende Annahmen aus Erfahrungs-

werten sowie projektbezogenen Ermittlungen von PD und iwb getroffen. 

Da die BBB nach eigener Angabe vollständig Vorsteuerabzugsberechtigt sind wurde die ge-

samte WU auf Netto-Basis gerechnet. 

4.2 Allgemeine Annahmen 

4.2.1 Betrachteter Leistungsumfang 

Der Diskussion in Kapitel 3.2.6 folgend, wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung folgender  

Leistungsumfang berücksichtigt: 

 Planung 

 Bau 

 Instandsetzung (KG 400 nach DIN18960) 

 Inspektion und Wartung (KG 350 nach DIN18960) 

4.2.2 Zeitliche Annahmen 

Im Rahmen der Projektkonzeption wurden für die Realisierungsmodelle individuelle Zeitpläne 

entwickelt. Die terminlichen Annahmen im Modell der Eigenrealisierung basieren auf Erfah-

rungswerten der BBB sowie der beteiligten Berater mit vergleichbar komplexen Investitionsvor-

haben. Die Annahmen für die alternative Beschaffung beruhen auf Erfahrungswerten der betei-

ligten Berater mit umgesetzten Projekten in vergleichbaren Beschaffungsformen. Die Zeitpläne 

enthalten zudem Prüf- und Genehmigungszeiträume für die Bewilligung der SIWA-Mittel. Auf-

grund fehlender Erfahrungen aller Beteiligter inkl. der für die SIWA-Mittel zuständigen Senats-

verwaltung (der Fonds wird erstmalig für Investitionen genutzt) und aktuell noch ergebnisloser 

Abstimmung entsprechender Prozesse, sind insbesondere in diesem Bereich noch größere 

Terminrisiken zu berücksichtigen.  

Im Folgenden sind die Terminpläne der beiden Beschaffungsalternativen dargestellt. 
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Abbildung 2. Terminplan - konventionelle Realisierung 

 

 

Abbildung 3. Terminplan - erweitertes GÜ-Modell 

 

Wie aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung deutlich früher fertig-

gestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Monate). Dies liegt im We-

sentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die Entwurfsplanung findet 

im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie einem erfahrungsgemäß 

stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und Ausführungsplanung (insbe-

sondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussystem, i.V.m. einem wesentlichen Ri-

sikotransfer für Bauzeitverzögerungen) begründet. 

Zur Wahrung der monetären Vergleichbarkeit der Beschaffungsvarianten werden in der Wirt-

schaftlichkeitsuntersuchung jedoch gleiche Zeitabläufe auf Basis des alternativen Beschaf-

fungsmodells wie folgt unterstellt: 

 Baubeginn: Apr. 2018 

 Bauphase: 27 Monate 

 Bauende: Juli 2020 
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 Vertragslaufzeit: 15 Jahre (ab Bauende) 

 Vertragsende: Jul. 2035 

Die mit der Annahme gleicher Zeitabläufe in den zu vergleichenden Modellen verbundenen zeit-

lichen Verschiebungen (z.B. längere Indizierung der Baukosten, Opportunitätskosten für eine 

Beschleunigte Projektabwicklung)  finden u.a. in den Annahmen zu wirtschaftlichen Effizienz-

gewinnen im alternativen Beschaffungsmodell Berücksichtigung. 

4.2.3 Indexierung 

Grundsätzlich erfolgt die monetäre Berechnung unter Verwendung nominaler Zahlungsströme 

bzw. Größen, d.h. für jede Kostenposition wird zu jedem Zeitpunkt während der Projektlaufzeit 

die entsprechende Preisentwicklung tatsächlich berücksichtigt. Zur Berücksichtigung der Preis-

entwicklung werden für alle Berechnungsvarianten die ermittelten Ansätze für Bau- und Nut-

zungskosten über die Projektlaufzeit mit entsprechenden Indizes versehen. Als Preisbasis aller 

Zahlungsströme wurde für die Berechnung der 01. Juli 2015 gewählt. 

Die Annahmen zum Gesamtindex, Baupreisindex und Tarifindex beruhen auf entsprechenden 

mehrjährigen (bis zu 10 Jahre) Mittelwerten der Indexreihen. Die sich daraus ergebenden 

Preisindizes sind nachfolgend dargestellt: 

Index Quelle Wert Kostenbereiche 

Gesamtindex Statistischen Bundesamt 
Fachserie 17 Reihe 4 

1,8 % p.a. Betriebsleistungen,  
Transaktionskosten 

Baupreisindex Statistischen Bundesamt 
Fachserie 17 Reihe 7 

2,2 % p.a. Baukosten, Instandsetzung 

Tarifindex Statistischen Bundesamt 
Fachserie 16 Reihe 4.3 

1,8 % p.a. Personalleistungen 

Abbildung 4: Preisindizes 

4.2.4 Diskontierung 

Um eine Aussage über die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer Beschaffungsvariante treffen zu 

können, wird bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen, gemäß Leitfaden der Finanzministerkonfe-

renz für Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (FMK Leitfaden), die Kapitalwertmethode ange-

wandt. Diese erlaubt einen Vergleich von Gesamtkosten für die Gegenüberstellung von Investi-

tionen und Betriebskosten über die gesamte Betrachtungszeit. Mit der Kapitalwertmethode wer-

den Zahlungen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Lebenszyklus anfallen, durch Diskon-

tierung, d.h. das Abzinsen auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt, vergleichbar gemacht. Da-

bei wird der Kapitalwert ermittelt, indem die Differenz zwischen dem Barwert sämtlicher Einzah-

lungen und dem Barwert sämtlicher Auszahlungen inkl. der Anfangsinvestition gebildet wird.  
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Zur Ermittlung des Barwertes bzw. Diskontierung sind geeignete Diskontierungszinssätze zu 

verwenden. In vorliegender Untersuchung wurden die Zahlungsströme beider Beschaffungsva-

rianten über die Zinsstrukturkurve für börsennotierte Bundeswertpapiere (Stand 03. Juli 2015) 

diskontiert. Der Diskontierungszinssatz definiert die relative Wertschätzung zeitlich unterschied-

lich anfallender Kosten und Erträge.  

Als Diskontierungszeitpunkt wurde der 01.Januar 2016 festgelegt. 

 

4.3 Annahmen zu einzelnen Leistungsbereichen 

4.3.1 Baukosten 

Die Baukosten für das Multifunktionsbad wurden im Rahmen der Projektkonzeption unter den 

gegebenen Rahmenbedingungen der zur Verfügung stehenden Finanzierungsmittel kalkuliert 

und von dem Ingenieurbüro iwb plausibilisiert. In das Berechnungsmodell wurden schließlich für 

die konventionelle Realisierung folgende Baukosten (netto, nach DIN 276, indexiert) gleichver-

teilt über die Bauzeit berücksichtigt: 

 

KG 200 Herrichten und Erschließen 0,7 Mio. Euro Rückbaukosten 

KG 300 / 400 Bauwerk 19,1 Mio. Euro  

KG 500 Außenanlagen 1,7 Mio. Euro  

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 0,5 Mio. Euro  

KG 700 Baunebenkosten* 4,4 Mio. Euro  Planung, 20% KG 200-600 

Gesamtbaukosten: 26,4 Mio. Euro  

* exkl. Bauherrenaufgaben KG710, siehe TAK  

 

Unter Berücksichtigung der in Kapital 4.4 aufgezeigten Risikofaktoren ergeben sich folgende 

Finanzierungsrelevante Investitionskosten: 

 

Gesamtbaukosten 26,4 Mio. Euro  

Risikokosten 2,6 Mio. Euro  Planung und Bau zzgl.10% 

Gesamtinvestitionskosten: 29,0 Mio. Euro  

 

Basierend auf dem Kostenansatz der konventionellen Realisierung wurden unter Berücksichti-

gung eines nach den Erfahrungen der PD und iwb konservativen und realistisch realisierbaren 

Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert.  
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 Effizienzabschlag auf die KG 200 bis 600: 5,0 % 

 absoluter Ansatz KG 700: 18 % 

Diese Vorteilhaftigkeit beruht im Wesentlichen auf folgenden grundsätzlichen Aspekten: 

 Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-

stellenübertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierüber seine be-

stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann. 

 Möglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-

dung mit einer erhöhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-

entierte Vergütung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale Leistungsbeschreibung 

und damit verringertes Nachtragspotenzial) 

 

Daraus ergeben sich für die alternative Beschaffung folgende finanzierungsrelevante Investiti-

onskosten (Basis ist die Finanzierungsvariante 1 vgl. Kap. 4.3.2): 

 

Gesamtbaukosten, indexiert 24,6 Mio. Euro  

Risikokosten 1,5 Mio. Euro Planung und Bau zzgl.6% 

Finanzierung 0,7 Mio. Euro Bauzwischenfinanzierung 

Transaktionskosten 0,6 Mio. Euro  vgl. Kap. 4.3.4 

Gesamtinvestitionskosten: 27,4 Mio. Euro  

 

Die Annahmen zu den erwartbaren wirtschaftlichen Effekten einer kombinierten Vergabe im Be-

reich der Bauleistungen basieren auf eigenen Erfahrungen sowie unabhängigen Evaluierungen 

von Lebenszyklus-Projekten (z.B. Evaluierung umgesetzter vergleichbarer Projekte aus der 

Projektdatenbank der PD / des BMVBS, PPP im öffentlichen Hochbau; Band IV: Sammlung und 

systematische Auswertung der Informationen zu durchgeführten Projekten; Auswertung von 26 

Beispielfällen; vorgelegt im Rahmen eines gemeinsamen Workshops des Hauptverbandes der 

Deutschen Bauindustrie e.V., des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Wohnungswesens 

und des Deutschen Städtetages). 

In Lebenszyklusmodellen werden Planungs-, Bau-, Betriebs- und Instandhaltungs- sowie zum 

Teil Finanzierungsleistungen auf einen privaten Partner übertragen und langfristig aus einer 

Hand bereitgestellt. Im Vergleich zur konventionellen Beschaffung, bei der diese Leistungen 

meist separat vergeben werden, ergeben sich Effizienzvorteile durch eine optimale Risikoallo-

kation, durch eine anreizorientierte Vergütung sowie durch die im Wettbewerb stehende Ge-

samtwirtschaftlichkeit aller übertragenen Leistungen (Lebenszyklusansatz). Im Einzelnen wer-

den folgende Vorteile gesehen: 
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 optimierte Schnittstelle zwischen Planung, Bauausführung und Betrieb (Das Bauunterneh-

men sowie die Betriebsunternehmen sind bereits in der Planungsphase involviert); im 

Wettbewerb stehen Pauschalfestpreise über alle Leistungsbereiche hinweg. 

 verringertes Schnittstellenrisiko (Verzögerungen und Mehrkostenansprüchen durch Aus-

fall/Insolvenz einzelner Gewerke etc.) im Bauablauf durch Verzicht auf gewerkeweise 

Vergabe. 

 verringertes Nachtragspotenzial durch funktionale Leistungsbeschreibung und Pauschal-

festpreise 

 Angebotsoptimierung durch Verhandlungsmöglichkeit im Rahmen des Vergabeverfahrens 

 Die vertragliche Verpflichtung des privaten Partners, das Gebäude über die gesamte Ver-

tragslaufzeit in einem vom Auftraggeber definierten, funktionsfähigen Zustand zu halten, 

führt quasi zu einer Verlängerung des Gewährleistungszeitraum über die gesamte Ver-

tragslaufzeit. 

Diese theoretischen Vorteile einer alternativen Beschaffung werden durch die Projektdatenbank 

bestätigt, die die PD im Auftrag des Bundes führt. Danach weisen bereits realisierte strukturell 

vergleichbare Hochbauprojekte Kosteneffizienzpotentiale sowohl für Bau als auch Betriebs- und 

Instandhaltungsleistungen einschließlich der übrigen Kostenbestandteile von bis zu 20% auf. 

Die Projektdatenbank umfasst mehr als 170 durchgeführte Hochbauprojekte in Deutschland 

(seit 2002) und vergleicht u.a. die Ergebnisse der endverhandelten Angebote bei Vertrags-

schluss mit der kalkulierten Eigenrealisierung. Die Effizienzvorteile der untersuchten Projekte 

wurden durch abschließende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung errechnet und stellen die vertrag-

lich fixierten (verbindlichen) Kosten der alternativen Variante den Kosten der Eigenrealisierung 

bei den jeweiligen Projekten gegenüber. 

Weitere z.T. empirische Herleitungen zu erwartbaren Effizienzvorteilen von Lebenszyklusmo-

dellen werden in einer in Kürze veröffentlichten Grundlagenarbeit „Wirtschaftlichkeitsuntersu-

chung für Öffentlich-Private-Partnerschaften, Analyse und Potentiale“ aufgezeigt. Diese Studie 

wurde von PD im Auftrag des Bundesfinanzministeriums erstellt. Auch diese Studie bestätigt die 

oben genannten Potenziale und zeigt darüber hinaus, dass diese Potenziale insbesondere bei 

Neubauprojekten und weitreichenden baulichen Optimierungspotenzialen (wenig einschränken-

de Grundstücksgröße, offene Materialwahl etc.) in hohem Maße ausgeschöpft werden können. 
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4.3.2 Finanzierung 

Die grundsätzliche Struktur der Finanzierung sowie das Sicherheitenkonzept sind in Kapitel 2.2 

beschrieben. In folgender Tabelle werden diese nunmehr detailliert aufgezeigt und mit entspre-

chenden Konditionen versehen. 

Kostenart Annahmen kon-
ventionelles Mo-

dell 

Annahmen alternatives Modell 

V1 V2 V3 

Bauzwischen-
finanzierung 

--- 2,0% p.a. auf 
Baukosten nach 

Baufortschritt 

2,0% p.a. auf 
Baukosten nach 
Baufortschritt,  

abzgl. Abschlags-
zahlungen  

--- 

Endfinanzierung / 
SIWA 

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

Mitteln 

als Einmalzahlung 
aus SIWA-Mitteln 

halbjährliche Ab-
schlagszahlungen 
aus SIWA-Mitteln 

nach Baufort-
schritt aus SIWA-

Mitteln 

Finanzierungs-
Nebenkosten der 
BZF 

--- 0,2 % p.a. Bereit-
stellungsgebühr, 
0,5% Arrangie-
rungsgebühr 

0,2 % p.a. Bereit-
stellungsgebühr, 
0,5% Arrangie-
rungsgebühr 

--- 

Risikoaufschlag der 
Baukosten ggü. V1 

--- * --- * 3% 4% 

Vertragserfüllungs-
bürgschaft Bau 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 5 
% der Baukosten 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 5 
% der Baukosten 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 
10% der Bau-

kosten 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf 
15% der Bau-

kosten 

Mängelgewährleis-
tungsbürgschaft 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 3 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 5 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 5 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

1,0% p.a. 
Avalkosten 

in Höhe von 5 % 
der Baukosten 

5 Jahre Laufzeit 

Vertragserfüllungs-
bürgschaft Betrieb 

--- 
(aus der Praxis 
nicht relevant) 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  

1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  

1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  

1,5-fache Jahres-
kosten Betrieb 

Vertragserfüllungs-
bürgschaft Endschaft 

--- 
(aus der Praxis 
nicht relevant) 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  
1-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  
1-fache Jahres-
kosten Betrieb 

1,0% p.a. 
Avalkosten auf  
1-fache Jahres-
kosten Betrieb 

* Diese Variante ist Grundlage für die in Kap. 4.4 durchgeführte Risikoanalyse. Darüber hinaus gehende 

variantenspezifische Ansätze sind somit nicht erforderlich. 

Abbildung 5: Annahmen für Finanzierungs- und Sicherheitenkonzept 

 

Die Konditionierung der privaten Bauzeitfinanzierung (Basis 2-Jahres-ISDAFIX vom 

03.07.2015: 0,121% p.a.) beruht auf Erfahrungswerten der PD bzw. der Auswertung aktueller 

Finanzierungsangebote anderer vergleichbarer Projektkonstellationen. 
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4.3.3 Instandsetzung und Betrieb 

Für die konventionelle Realisierung wurden die Kosten der ausgewählten Instandsetzungs- und 

Betriebsleistungen in Abstimmung zwischen den BBB, dem Ingenieurbüro iwb und der PD wie 

folgt abgeschätzt und in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung berücksichtigt: 

 Instandsetzung nach DIN 18960 KG 400 für die Betriebsjahre 

1 bis 5: 224.000 € p.a.  

6 bis 15: 288.000 € p.a. 

jeweils zzgl. 1,5 technischer Mitarbeiter á 60.000 € p.a. 

 Inspektion und Wartung nach DIN 18960 KG 350:  

81.000 € p.a. 

jeweils zzgl. 1,5 technische Mitarbeiter á 60.000 € p.a. 

Basierend auf den Kostenansätzen der konventionellen Realisierung wurden unter Berücksich-

tigung eines nach den Erfahrungen der PD und des Ingenieurbüros iwb realistisch realisierba-

ren Effizienzabschlages die Kosten im alternativen Modell kalkuliert. Dieser Effizienzabschlag 

wurde analog den Baukosten konservativ mit 5,0 % festgelegt. 

4.3.4 Transaktionskosten 

Die Kalkulation der Transaktionskosten basiert ebenfalls auf Erfahrungswerten des Beraterte-

ams. Die Annahmen wurden mit den BBB abgestimmt bzw. im Bereich der Personalkosten 

durch die BBB plausibilisiert. 

Kostenbereich Annahmen zum  
konventionellen Modell 

Annahmen zum 
alternativen Modell 

Bauherrenaufgaben bis Bau-
beginn 

70.000 € p.a. 
(~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) 

35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) 

Ausschreibungskosten --- 
(vollständig in KG 700 enthalten) 

500.000 €  
(Beraterkosten) 

50.000 €  
(Bieterentschädigung) 

Bauherrenaufgaben in der 
Bauphase (Baucontrolling) 

70.000 € p.a. 
(~ 1,0 Personalstelle kaufm. MA) 

35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) 

65.000 € p.a. 
(externes Baucontrolling) 

Betriebscontrolling 35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen kaufm. MA) 

35.000 € p.a. 
(~ 0,5 Personalstellen ab Bauende) 

Abbildung 6: Annahmen für die Kalkulation der Transaktionskosten 

Im Bereich der Transaktionskosten im alternativen Modell können die Kostenansätze reduziert 

werden, wenn die beiden aktuell zur Realisierung anstehenden Bäderprojekte in zeitlichen Zu-

sammenhang und in identischer Besetzung des Beraterteams in der alternativen Beschaffungs-

form umgesetzt werden. Es entstehen maßgebliche Synergien aufgrund der umfangreichen 
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Möglichkeit zur Wiederverwendung von Inhalten der Vergabeunterlagen sowie im Einarbei-

tungsprozess aller Beteiligten. Für diesbezügliche Folgeprojekte sind die Kostenansätze um bis 

zu 50% reduzierbar. 

4.4 Risikoanalyse 

Jedes Bauvorhaben birgt Risiken, die zu wesentlichen Kostensteigerungen in der Bau- und der 

Nutzungsphase beitragen können, z.B. 

 Kostensteigerungen durch Planungsfehler, 

 Folgekosten von Insolvenzen in der Bauabwicklung, 

 überdurchschnittliche Material- und Personalkostensteigerung sowie 

 Terminüberschreitungen. 

Im Rahmen von alternativen Beschaffungsvarianten (Lebenszyklusmodelle) besteht die Mög-

lichkeit, vertraglich fixiert Risiken auf private Projektpartner zu übertragen. Entsprechend der in 

der folgenden Abbildung empfohlenen Risikoallokation sollen bei gemeinschaftlichen Projekten 

zwischen der öffentlichen Hand und privaten Partnern die Risiken immer auf denjenigen Partner 

übertragen werden, der diese am besten beeinflussen kann. Während bei den alternativen Be-

schaffungsvarianten Risiken nach dem Prinzip der optimalen Risikoallokation zwischen pri-

vatem Partner und dem öffentlichen Träger verteilt werden können, liegen die Risiken bei der 

konventionellen Realisierung allein bei der Öffentlichen Hand. Die daraus resultierenden Risi-

kokosten müssen entsprechend im Modell berücksichtigt und der jeweiligen Variante kalkulato-

risch zugerechnet werden. 

 

 

 

Abbildung 7:  Vgl. Jacob / Kochendörfer: Private Finanzierung öffentlicher Bauvorhaben – ein EU-Vergleich, Ernst & 

Sohn 2000  

 

Kosteneffizienz 
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Realisierung 
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Risikotransfer Zu viel Risiko-

transfer 
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Für die Risikoanalyse und Risikoberechnung wurden die folgenden Arbeitsschritte durchgeführt: 

1. Identifizierung und Gruppierung der projektspezifischen Risiken 

2. Bewertung der Risiken für die konventionelle Realisierung 

3. Ermittlung der Risikofaktoren für die konventionelle Realisierung 

4. Verteilung der identifizierten Risiken auf die Projektpartner 

5. Ermittlung der Risikofaktoren für das alternative Modell 

Bei der Risikobetrachtung sowie deren Bewertung orientiert sich die Wirtschaftlichkeitsuntersu-

chung methodisch an den gängigen Leitfäden (u.a. FMK Leitfaden), wobei Erfahrungswerte der 

PD eingeflossen sind. Auf dieser Basis wurden adäquate Risikoaufschläge für die Beschaf-

fungsvarianten gebildet. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht 

unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prüfenden Beschaffungsvarian-

ten quantifiziert. 

Die verwendeten Risikokategorien wurden in ihren monetären Auswirkungen bei den durchge-

führten Berechnungen zur Ermittlung der Kapitalwerte im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsunter-

suchung berücksichtigt. Im Folgenden werden die Risiken entsprechend der in diesem Bericht 

unterschiedenen Varianten beschrieben und hinsichtlich der zu prüfenden Beschaffungsvarian-

ten quantifiziert. 

 

Planungs-, Änderungs- und Genehmigungsrisiken 

Planungsrisiken beschreiben unvollständige oder fehlerhafte Unterlagen und / oder inhaltliche, 

ablauf- und verfahrenstechnische Planungsfehler. Risiken einer fehlerhaften oder nicht ver-

tragskonformen Planung liegen z.B. in wesentlichen Planungsänderungen durch den Auftrag-

geber, in notwendigen Nachplanungen aufgrund geringer Planungsqualität oder in Manage-

ment- und Schnittstellenrisiken innerhalb des Planungsprozesses. 

Genehmigungsrisiken bestehen in der nicht bzw. nicht vollständigen oder verzögerten Erteilung 

erforderlicher Beschlüsse und Genehmigungen. Wohingegen das Änderungsrisiko in Abände-

rungswünschen von Leistungsbeschreibung oder Angebot liegt. 

Der Leitfaden „ÖPP im Hochbau, Anleitung zur Prüfung von ÖPP-Projekten im öffentlichen 

Hochbau“ sieht für Planungsrisiken einen Risikofaktor in der Bandbreite von 5% bis 20% vor. 

Wobei dieser Einschätzung überwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere 

Komplexitätsgrade und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Bäder-

projekt. Auch haben die Projekte häufig einen weiter fortgeschrittenen Planungsstand. 

Im hier vorliegenden Projekt hat der konkrete Planungsprozess noch nicht begonnen auch 

Baugrunduntersuchungen liegen noch nicht projektspezifisch vor. In Anbetracht der Tatsache, 

dass sich auf dem diskutierten Grundstück bereits heute ein Bad befindet, sehen wir keine er-
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höhten Risiken für den Planungsprozess. Auch der nicht zwingend vorgesehene Architekten-

wettbewerb mindert die zu erwartenden Schnittstellenrisiken. 

Die Erfahrungen der BBB mit zurückliegend konventionell realisierten Projekten (überwiegend 

Sanierungen) zeigen jedoch Kostenüberschreitungen von bis zu 40%. 

Unter Berücksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-

sikofaktor in Höhe von 10% bezogen auf die Planungskosten (Kostengruppe 700 nach DIN 276) 

in der Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt. 

Im alternativen Realisierungsmodell werden Planungs- und Bauausführungsleistung zu einem 

vertraglich festgesetzten Preis aus einer Hand erbracht. Da die beiden Leistungsbestandteile 

stark voneinander abhängen und hohen Abstimmungsbedarf verlangen, führt die Übertragung 

dazu, dass im Planungsprozess zusätzliche Kosten vermieden werden können. Basierend auf 

Erfahrungswerten der PD wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in 

Höhe von 80% angesetzt. 

 

Baurisiken 

Risiken in der Bauphase sind insbesondere Mehrkosten, Verzug, Nachträge, Insolvenzrisiken 

und Baugrundrisiken. 

Der Leitfaden „ÖPP im Hochbau, Anleitung zur Prüfung von ÖPP-Projekten im öffentlichen 

Hochbau“ sieht für Baurisiken einen üblichen Risikofaktor von bis zu 20% vor. Wobei dieser 

Einschätzung überwiegend Projekte zu Grunde liegen, die deutlich geringere Komplexitätsgra-

de und technische Anforderungen aufweisen als das hier vorliegende Bäderprojekt. 

Des Weiteren beruhen die Kostenschätzungen auf heutigem Planungsrecht, d.h. Änderungen 

im Rechtsrahmen wie z.B. im Bereich der EnEV sind nicht berücksichtigt. Entsprechende Risi-

kopuffer sind in den kalkulierten Baukosten i.d.R. nicht adäquat enthalten.  

Wie bei den Planungsleistungen können auch bei den Bauleistungen durch vertragliche Rege-

lungen maßgebliche Risiken auf einen privaten Partner übertragen werden. Bestätigt wird diese 

Herangehensweise u. A. durch quantitative Projektuntersuchungen vergangener Lebenszyk-

lusprojekte und konventionell durchgeführter Projekte. Implementierte Malussysteme führen da-

zu, dass vom privaten Partner verursachte Bauzeitverzögerungen in seiner Risikosphäre liegen 

und somit seine Rendite verringern. Der private Partner hat damit einen hohen Anreiz, qualitativ 

hochwertig und fristgerecht zu liefern. Insbesondere führt auch hier die abgestimmte Planungs- 

und Bauausführungsleistung zu niedrigeren Risiken bzw. Zusatzkosten, da Bauausführungsleis-

tungen ineinander greifen und aufeinander abgestimmt sind. Bei konventionell durchgeführten 

Projekten führen vor allem die gemäß öffentlichem Vergaberecht getrennt voneinander ausge-

schriebenen Gewerke dazu, dass diese von verschiedenen Parteien ausgeführt werden und 

Schnittstellen nicht optimal ineinandergreifen. 

Die Erfahrungen der BBB mit zurückliegend konventionell realisierten Projekte (überwiegend 

Sanierungen) zeigen Kostenüberschreitungen von bis zu 40%.  
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Unter Berücksichtigung dieser Rahmenbedingungen (insbesondere dem Umstand, dass es sich 

hier um ein Neubauvorhaben handelt) wurde in Abstimmung mit den BBB ein Risikofaktor in 

Höhe von 10% bezogen auf die Baukosten (Kostengruppe 200 bis 600 nach DIN 276) in der 

Kostenkalkulation zur Eigenrealisierung angesetzt. 

Basierend auf Erfahrungswerten der PD und nach Auswertung der hier vorliegenden Pro-

jektspezifika wurde in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Höhe von 80% 

angesetzt. 

 

Finanzierungsrisiken 

Bei Finanzierungsrisiken (inkl. Zinsänderungen) handelt es sich insbesondere um die Fälle, in 

denen das einzubringende Kapital für die Bauzwischenfinanzierung oder Endfinanzierung nicht 

oder nicht zu den angestrebten Konditionen (z.B. Referenzzinssatz, Risiko- oder Liquiditätsauf-

schläge der Banken, Finanzierungslaufzeiten und Bindefristen von Finanzierungsangeboten) 

eingebracht werden kann. 

Das  hier zu Grunde liegende Finanzierungsmodell sieht ausschließlich bei der alternativen Be-

schaffung Finanzierungskosten vor (private Bauzwischenfinanzierung). Entsprechende Risiko-

aufschläge sind dabei bereits in der Konditionierung (zinsgesicherte Basis sowie Marge mit 

Forwardanteil) berücksichtigt worden. Das Risiko das der Kapitalgeber ausfällt, wird durch das 

Insolvenzrisiko (Bürgschaften) abgedeckt. Gesonderte Risikoaufschläge entfallen somit. 

 

Risiken der Instandsetzung, der Inspektion und Wartung 

Das Instandsetzungsrisiko beinhaltet Folgeschäden, Kostensteigerungen und / oder Zeitverzö-

gerungen, welche auf fehlerhafte oder unterlassene Inspektionen, Wartungen und Instandset-

zungen zurückzuführen sind. Für die BBB schränken derartige technische Leistungsstörungen 

die Verfügbarkeit, Qualität oder Quantität der zu erbringenden Dienstleistungen ein bzw. mini-

mieren den Umsatz. 

In der konventionellen Beschaffung erfolgt die Lebenszyklusbetrachtung bisher größtenteils 

nicht ausreichend bzw. deutlich zu gering, da die Instandhaltung, die wesentlich die Betriebs-

kosten beeinflusst, oft von der aktuellen Haushaltsituation geprägt ist. Daher ist das Risiko, 

dass im Rahmen des Betriebs hier Mehrkosten auftreten deutlich höher als bei einer vertraglich 

langfristigen Einbindung privaten Knowhows. 

Für relativ standardisierte Nutzungsarten wie z.B. Schulen oder Verwaltungsbauten sind die Ri-

siken erfahrungsgemäß niedriger zu bewerten als bei komplexeren individuelleren Nutzungen 

bzw. Gebäuden zu denen auch Multifunktionsbäder gehören. Bei der Kalkulation der Kostenan-

sätze und Risikofaktoren ist weiter zu berücksichtigen, dass noch kein formaler Planungsstand 

für das Bad vorliegt und auch das Nutzungsprofil für das Bad nicht verbindlich beschlossen ist 

bzw. insgesamt relativ volatil ist. 
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Auch in diesen Leistungspositionen, die wesentlich bautechnischen Charakter haben, zeigen 

die Erfahrungen der BBB mit zurückliegend konventionell realisierten Projekten (überwiegend 

Sanierungen) Kostenüberschreitungen von bis zu 40%. 

Unter Berücksichtigung dieser Rahmenbedingungen wurde in Abstimmung mit den BBB ein Ri-

sikofaktor für die Instandsetzung in Höhe von 20% und für die Leistungen Wartung und Inspek-

tion in Höhe von 10%  bezogen auf die kalkulierten Kosten der Eigenrealisierung angesetzt. 

Im alternativen Beschaffungsmodell ist der private Partner durch ein anreizorientiertes Vergü-

tungssystem motiviert, die vertraglich zugesicherten Instandsetzungsmaßnahmen termin- und 

kostengerecht durchzuführen. Über die vertraglichen Konstruktionen alternativer Beschaffungen 

übernimmt er große Teile der Risiken. Basierend auf Erfahrungswerten der PD wurde in der 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein Risikotransfer in Höhe von 90% angesetzt. 

 

Ermittlung der Risikofaktoren der alternativen Beschaffung 

Für die Ermittlung der Risikofaktoren einer alternativen Beschaffung (kombinierte Vergabe nach 

Lebenszyklusansatz) wurde berücksichtigt, dass der private Partner durch das vertraglich fixier-

te anreizorientierte Vergütungssystem sowie die vereinbarten Pauschalpreise für alle Leistun-

gen motiviert ist, die ihm übertragenen Leistungen (Planungs-, Bau- und Betriebsleisten) termin- 

und kostengerecht durchzuführen. Dabei kann er auf seine Kernkompetenzen im Bereich des 

Risikomanagement zurückgreifen. Im Ergebnis wird das Projekt erfahrungsgemäß mit deutlich 

geringeren Risikoaufschlägen belastet als bei einer konventionellen Eigenrealisierung.  

Die vorliegende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung geht von einer höheren Managementkompe-

tenz bzw. Managementeffizienz des privaten Partners in Höhe von 50% aus. Das heißt, für 

übertragene Risiken wird der Risikofaktor um 50% reduziert angesetzt. 

Im Folgenden sind die Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten dargestellt. 

Risiko-
kategorie 

Risikofaktor 
konventio-
nelles Mo-

dell 

Risikofaktor alterna-
tives Modell 

Erläuterung zum Risikotransfer 

AG AN 

Planungs-
leistungen 

10 % V0: 2 % 
V1: 5 % 
V2: 6 % 

4% ▪ Risiken aus z.B. geänderten Nutzervor-
gaben etc. verbleiben 

▪ Durch Übergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer 

Bau-
leistungen 

10 % V0: 2 % 
V1: 5 % 
V2: 6 % 

4 % ▪ Risiken aus z.B. geänderten Nutzervor-
gaben etc. verbleiben 

▪ Durch Übergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer 

Instandset-
zung 

20 % 2 % 9 % ▪ Durch vertragliche Leistungsübertra-
gung und umfangreiche Sicherungsin-
strumente auch weitreichender Risiko-
transfer. 



 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung „Neubau familienorientiertes Sport- u. Freizeitbad Pankow“ August 2015 

35 

 

Inspektion 
und Wartung 

10 % 1 % 4,5 % ▪ Risiken aus z.B. geänderten Vorschrif-
ten etc. verbleiben 

▪ Durch Übergang der Bauherreneigen-
schaft weitreichender Risikotransfer 

Abbildung 8: Risikofaktoren der Beschaffungsvarianten 

 

Lesebeispiel Planungsrisiken: Von dem im Modell der konventionellen Realisierung festgestell-

ten Risikofaktor in Höhe von 10% werden im alternativen Modell 80% auf den privaten Partner 

übertragen, d.h. 2% Risikofaktor verbleibt bei der öffentlichen Hand und 8% wird übertragen. 

Die übertragenen 8% kann der Private aufgrund seiner höheren Risikomanagementkompetenz 

um 50% reduzieren. Er wird im Ergebnis einen Risikoaufschlag in Höhe von 4% kalkulieren. In 

Summe stehen den 10% Risikoaufschlag in der Eigenrealisierung 6% (2% ÖH + 4% Privater) 

im alternativen Modell gegenüber. 
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4.5 Ergebnis 

4.5.1 Barwertvergleich 

Aus den vorab erläuterten Daten und Annahmen, wurden unter Nutzung des von der PD im 

Auftrag des Bundesfinanzministeriums entwickelten und extern auditierten Rechenmodells für 

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (2.0) entsprechende Zahlungsströme berechnet. Beispielhaft 

zeigt die folgende Grafik einen Auszug der Zahlungsströme des Modells der konventionellen 

Beschaffung. 

Zahlungsströme konv. Modell Summe 2018 2019 2020 2021 2022 …

Planung und Bau 29.036.325 9.037.486 13.066.245 6.932.594 0 0 …

Inspektion und Wartung 3.393.079 0 0 90.785 195.385 199.683 …

Instandsetzungskosten 5.621.408 0 0 126.551 272.362 278.354 …

Transaktionskosten 1.011.855 351.944 0 18.194 39.042 39.744 …

Nicht mitfinanzierte Risiken 1.463.590 0 0 34.389 74.011 75.639 …

Summe Zahlungsströme - PSC 40.526.257 9.389.430 13.066.245 7.202.512 580.799 593.420 …  

Abbildung 9: Ergebnisse der wirtschaftlichen Prüfung – Beispiel Zahlungsströme 

 

Die ermittelten Zahlungsströme wurden nach der beschriebenen Systematik auf den 

01.01.2016 diskontiert. Die hieraus resultierenden Gesamtbarwerte dienen als Vergleichsgrund-

lage für die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und sind für die konventionelle Beschaffung sowie 

für die drei Finanzierungsvarianten im alternativen Modell folgend dargestellt. 

Barwertvergleich [€]
konventionelles 

Modell PSC

alternatives 

Modell V1

alternatives 

Modell V2

alternatives 

Modell V3

Planung, Bau  und Finanzierung 29.134.812 26.748.672 26.659.471 26.747.491

davon Risiken  2.642.844 1.481.314 1.851.643 1.975.086

Instandsetzung, Inspektion, Wartung 8.927.878 7.950.978 7.950.978 7.950.978

davon Risiken 1.245.747 651.106 651.106 651.106

Transaktionskosten 920.323 1.473.760 1.472.909 1.472.625

davon Risiken 0 0 0 0

Barwerte gesamt 38.983.013 36.173.410 36.083.358 36.171.094

Differenz in Prozent zum PSC -7,21% -7,44% -7,21%  

Abbildung 10: Ergebnisse der wirtschaftlichen Prüfung – Barwerte 

 

Das Ergebnis der vorläufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zeigt eine erwartbare relative 

Vorteilhaftigkeit für die alternative Beschaffung mit Lebenszyklusansatz (erweitertes GÜ-Modell) 

in Höhe von ca. 7 % ggü. einer konventionellen Realisierung. Diese Vorteilhaftigkeit beruht im 

Wesentlichen auf folgenden grundsätzlichen Aspekten: 
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 Realisierung von wirtschaftlichen Effizienzpotenzialen durch eine Leistungs- und Schnitt-

stellenübertragung (Lebenszyklusansatz) auf einen privaten Partner, der hierüber seine be-

stehenden Kernkompetenzen optimal zur Entfaltung bringen kann. 

 Möglichkeit zum vertraglich geregelten Risikotransfer auf einen privaten Partner, in Verbin-

dung mit einer erhöhten Risikomanagementkompetenz (Initiiert u.a. durch ein leistungsori-

entierte Vergütung, Malussystem bei Schlechtleistung, funktionale, outputorientierte Leis-

tungsbeschreibung und damit verringertes Nachtragspotenzial) 

Die genannten Wirtschaftlichkeitsvorteile überdecken somit die ebenfalls in der Berechnung be-

rücksichtigten ggf. zusätzlichen Finanzierungskosten, höhere Transaktionskosten sowie höhere 

Kosten für das unterstellte umfangreiche Sicherheitenkonzept. 

Im Bereich der Finanzierung wurden zudem für das alternative Beschaffungsmodell 3 Varianten 

untersucht (Unterscheidung in den Zahlungszeitpunkten für die Erstinvestitionskosten – V1 

Einmalzahlung zu Baufertigstellung, V2 halbjährliche Abschlagszahlungen, V3 Zahlung nach 

Baufortschritt). Da die Drei Varianten keine maßgeblichen Unterschiede in der wirtschaftlichen 

Betrachtung aufzeigen, obliegt es dem Auftraggeber im ggf. weiteren Beschaffungsprozess in 

Abstimmung mit den Anforderungen des SIWA sich auf eine Variante festzulegen. 

4.5.2 Szenarioanalyse 

Um das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung abzusichern, wurde eine Szenarioanaly-

se durchgeführt. Die Szenarioanalyse wurde erstellt, um neben der als realitätsnah einge-

schätzten Basisvariante die Auswirkungen von möglichen Fehleinschätzungen z.B. bei der Risi-

kobetrachtung oder bei den grundlegenden Kostenannahmen zu untersuchen. Die folgende 

Tabelle weist die untersuchten Szenarien sowie die entsprechenden Ergebnisse des Barwert-

vergleiches aus. 

Szenario Beschreibung Barwertvergleich 

V1 Basisfall ohne Änderungen -7,21 % 

S1 ohne Risiken zeigt das Ergebnis der Wirtschaftlichkeits-
untersuchung ohne den Ansatz von Risiko-
faktoren. 

-3,06 % 

S2 Reduzierung der Effi-
zienzannahme um 50% 

zeigt das Ergebnis bei um 50% verringerten 
Effizienzannahmen im alternativen Modell 

-4,86 % 

S3 Ohne Effizienzannahmen zeigt das Ergebnis allein unter Berücksich-
tigung des unterstellten vertraglichen Risi-
kotransfers im alternativen Modell 

-2,51 % 

S4 Durchschnittlicher Diskontie-
rungszinssatz 2 % zeigt das Ergebnis bei Diskontierung nicht 

über die Zinsstrukturkurve sondern mit fes-
tem Diskontierungszins 

-8,37 % 

S5 Durchschnittlicher Diskontie-
rungszinssatz 4 % 

-9,86 % 

S6 Vergleich nominaler Zah-
lungsströme 

zeigt das Ergebnis ohne Diskontierung  -7,00 % 

Abbildung 11: Ergebnisse Szenarioanalyse 
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4.5.3 Empfehlung 

Die Berechnung der Barwerte ergibt, dass unter den getroffenen Annahmen das alternative 

Modell mit einer kombinierten Vergabe aus wirtschaftlicher Sicht vorteilhafter gegenüber einer 

konventionellen Realisierung ist. 

Im Rahmen einer durchgeführten Sensitivitäts-/ Szenarioanalyse erwies sich das Ergebnis als 

stabil. So wurde u. A. ein Ergebnis ohne Berücksichtigung von Risikofaktoren und ohne Be-

rücksichtigung von Effizienzannahmen in den Leistungsbereichen Bau, Instandsetzung, Inspek-

tion und Wartung ermittelt. Das Ergebnis blieb stets positiv aus Sicht der alternativen Beschaf-

fung. 

In Anbetracht der Ergebnisse empfehlen wir aus wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung des Pro-

jektes über ein alternatives Beschaffungsmodell (erweitertes GÜ-Modell). 

Darüber hinaus sprechen weitere Aspekte für eine alternative Beschaffung dieses Projektes: 

 Schnellerer Beschaffungsprozess 

Wie in Kap. 3.2.9 aufgezeigt, kann das Projekt im Zuge einer alternativen Beschaffung 

deutlich früher fertiggestellt sein als bei einer konventionellen Beschaffung (bis zu 12 Mona-

te). Dies liegt im Wesentlichen in einem im Wettbewerb organisierten Planungsprozess (die 

Entwurfsplanung findet im Rahmen der Angebotslegung im Vergabeverfahrens statt) sowie 

einem erfahrungsgemäß stark optimierten Bauablauf inkl. verzahnter Genehmigungs- und 

Ausführungsplanung (insbesondere wegen vertraglich fixierter Anreizsysteme, Malussys-

tem, i.V.m. einem wesentlichen Risikotransfer für Bauzeitverzögerungen) begründet. Die in 

der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung für beide Beschaffungsformen unterstellte Zeitschiene 

mit der Fertigstellung im III Quartal 2020 ist auf dem konventionellen Weg nicht zu errei-

chen. Um die Einhaltung der Ziele des Bäderkonzeptes 2025 insbesondere die Eröffnung 

von 4 Multifunktionsbäder in Anbetracht der zur Verfügung stehenden personellen Kapazi-

täten bei allen Beteiligten öffentlichen Institutionen realistisch zu erreichen, sollten alle Mög-

lichkeiten zur Beschleunigung von Einzelmaßnahmen in Betracht gezogen werden. 

 Projektmanagementkapazitäten 

Mit einer Entscheidung zu Gunsten der alternativen Beschaffung werden die BBB in die 

Lage versetzt, die Maßnahme weitestgehend unabhängig von den erfahrungsgemäß hoch 

ausgelasteten Verwaltungsbereichen des Landes Berlins, die mit der praktischen Realisie-

rung von Bauvorhaben befasst sind, umzusetzen. Somit könnte erwartbaren Kapazitäts-

engpässen, insbesondere durch die wahrscheinliche hohe Zahl von Investitionsvorhaben 

aus der Nutzung des SIWA, vorgebeugt und zeitliche Verschiebungen der Maßnahme ver-

mieden werden. Eine Realisierung, die stärker im Verantwortungsbereich der BBB liegt, un-

terstreicht zudem die Kompetenzbündelung im Bäderbereich und unterstützt somit auch die 

langfristige organisatorische und wirtschaftliche Optimierung des gesamten Bäderbetriebs. 

 Zusätzliche Sicherheiten 

In der Konzeption der alternativen Beschaffung („erweitertes GÜ-Modell“) wurde ein um-

fangreiches Sicherheitenpaket unterstellt. Dieses bietet im Ergebnis dem Auftraggeber ein 

höheres Sicherungsniveau ggü. einer konventionellen Realisierung als auch ggü. konventi-
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onellen GU- oder GÜ-Modellen. Diese zusätzlichen Sicherheiten (im Wesentlichen Bürg-

schaften) stellen insbesondere auf den Fall der Insolvenz wesentlicher Vertragspartner ab. 

 Optimierter Einsatz der Investitionsmittel aus dem SIWA 

Durch die beschriebenen wirtschaftlichen Effizienzpotenziale im alternativen Beschaf-

fungsmodell werden bis zu 1,6 Mio. € an investiven Mittel frei. Diese frei gewordenen Fi-

nanzmittel können für weitere Maßnahmen zur Steigerung der Attraktivität des Bäderange-

botes am Standort Pankow genutzt werden. So könnten z.B. im Rahmen des 

Vergabeprozesses Optionsmodule definiert werden (Sanierungsmaßnahmen am Sommer-

bad, zusätzliche Schwimmbahnen, zusätzliche Saunen, zusätzliche Attraktivierungen im 

Freizeitbereich etc.), die die Bieter im Wettbewerb unter Bekanntgabe der Investitionsober-

grenze bewertungsrelevant in ihre Angebote einbinden können. 
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5. Erfahrungen aus umgesetzten Projekten  

5.1 Erfahrungsbericht 

Der Bädermarkt für alternative Beschaffungen zeigt ein ambivalentes Bild. Es gibt gut laufende 

Projekte und Projekte bei denen der gewählte alternative Beschaffungsweg nicht vollständig 

umgesetzt werden konnte und die dann auf konventionelle Weise weiter betrieben wurden.  

Leider dominieren in einer öffentlichen Medienschau die negativen Beispiele deutlich. Im Fokus 

stehen hier insbesondere folgende Projekte: 

 Campusbad in Flensburg 

 Freizeitbad Oktopus in Siegburg 

 Misburger Bad Hannover 

 Bäderzentrum Cottbus 

Eine Analyse zeigt, dass die Gründe für das Scheitern dieser Projekte im Wesentlichen in ei-

nem weitreichenden übertragenen Leistungsspektrum und den damit verbundenen Risiken zu 

sehen sind. Insbesondere die Übertragung von Einnahmen-/Nutzungsrisiken bei gleichzeitiger 

relativ stringenter Reglementierung der Gestaltung von Nutzungsgebühren führet zu erhebli-

chen wirtschaftlichen Risiken. Da auch Marktseitig diese Risiken in der frühen Entwicklungs-

phase der alternativen Beschaffungsmodelle akzeptiert und getragen wurden, scheiterten zahl-

reiche dieser frühen (bezogen auf den Entwicklungsprozess alternativer 

Beschaffungsvarianten) Projekte. In jüngerer Vergangenheit lassen sich die Auswirkungen die-

ser negativen Erfahrungen in Form neuer Projektkonzeptionen beobachten. Diese Weiterent-

wicklung wurde auch bei der Konzeptionierung des Projektes der BBB zu Grunde gelegt.  

Im Folgenden werden ausgewählte vergleichbare Projekte, die ebenfalls über alternative Be-

schaffungsformen realisiert wurden und einen erfolgreichen Werdegang aufweisen, vorgestellt. 

Anhand dieser positiven Bespiele und der Orientierung der Projektkonzeption für das neue Mul-

tifunktionsbad an diesen Beispielen wird ein bestmöglicher Projektverlauf gewährleistet. 

In der nachstehenden Tabelle sind die Referenzprojekte im Überblick dargestellt. 
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Nr. Projekt 
Datum des Vertragsab-

schlusses (MM.JJJJ) 
Investitionsvolumen 

 (in Mio.€) 

1 Neubau Kombibad Homburg / Saar  06.2013 19 

2 Allwetterbad in Friesoythe  04.2013 7,5 

3 Hallenbad in Sinsheim  07.2011 45 

4 Südbad Trier 10.2008 9 

5 Bad in Seelze 02.2008 12 

6 Bodetal Therme in Thale  08.2007 20 

Abbildung 12: Referenzprojekte6 

 

Die Angabe eines Ansprechpartners  zu den jeweiligen Projekten gibt den BBB die Möglichkeit, 

sich mehr über die alternative Beschaffungsvariante zu informieren und ggf. diese Erkenntnisse 

für das Projekt „Neubau familienorientiertes Sport- und Freizeitbad Pankow“ anzuwenden. Da-

bei sind immer die speziellen Rahmenbedingungen sowie die individuellen Projektkonzeptionen 

zu berücksichtigen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

6 Vgl. http://www.ppp-projektdatenbank.de 
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5.2 Referenzprojekte 

5.2.1 Neubau Kombibad Homburg / Saar 

Projektträger (Auftraggeber) Kreis- und Universitätsstadt Homburg 

Standort Homburg 

Bundesland Saarland 

Landkreis / Stadt Saar - Pfalz - Kreis 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Erweiterung, Sanierung, Umbau  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 09.2011 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 19 

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell (I-Modell) 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 06.2013 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Planung Ja  

Bau Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Ansprechpartner beim Auftraggeber 

Frank Missy 
Kreisstadt Homburg 
Am Forum 5 
66424 Homburg 
 
Telefon (Zentrale): 06841 - 101 213 
Telefon (Durchwahl): 06841 - 101 211 
Fax (Zentrale): 06841 - 101 217 
Fax (Durchwahl): 06841 - 101 200 
E-Mail: frank.missy@homburg.de 
Internet: http://www.homburg.de 

Abbildung 13: Neubau Kombibad der Kreisstadt Homburg / Saar - Projektdaten 7 

 

 

 

 

                                                

7 http://www.ppp-

projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=323&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  

mailto:frank.missy@homburg.de
http://www.homburg.de/
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5.2.2 Allwetterbad in Friesoythe 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Friesoythe 

Standort Friesoythe 

Bundesland Niedersachsen 

Landkreis / Stadt Cloppenburg 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Neubau 

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2011 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 7,5 

Vertragsmodell ÖPP-Inhabermodell 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einrede- und Eiwendungs-
verzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 04.2013 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 09.2014 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Nein 

Instandhaltung Ja 

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Ja 

Abbildung 14: Allwetterbad in Friesoythe - Projektdaten8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

8 vgl. http://www.depenbrock.de/1/aktuelles/pressemitteilungen/friesoythe -vertragsunterzeichnung.html 
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5.2.3 Hallenbad in Sinsheim 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Sinsheim 

Standort Sinsheim 

Bundesland Baden-Württemberg 

Landkreis / Stadt Rhein-Neckar-Kreis 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Neubau  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 06.2009 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 45 

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell  

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 07.2011 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Abbildung 15: Hallenbad in Sinsheim - Projektdaten9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

9 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=234&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  
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5.2.4 Südbad Trier 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Trier 

Standort Trier 

Bundesland Rheinland-Pfalz 

Landkreis / Stadt Trier 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Sanierung  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 07.2007 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 9,36 

Projektvolumen (in Mio. Euro) 18 

Vertragsmodell PPP-Inhabermodell (I-Modell) 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 10.2008 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 25 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2010 

Effizienzvorteil bei vorläufiger WU (in %) 5,23 

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 4,00 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Ja  

Ansprechpartner beim Auftraggeber 

Michael Strobel 
Stadtverwaltung Trier 
Am Augustinerhof 
54290 Trier 
 
Telefon (Zentrale): 0651-718-1105 
Fax (Zentrale): 0651-718-1109 
E-Mail: michael.strobel@trier.de 
Internet: http://www.trier.de 

Abbildung 16: Südbad Trier - Projektdaten 10 

 

 

                                                

10 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=189&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  

mailto:michael.strobel@trier.de
http://www.trier.de/


 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung „Neubau familienorientiertes Sport- u. Freizeitbad Pankow“ August 2015 

46 

 

5.2.5 Bad in Seelze 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Seelze 

Standort Seelze 

Bundesland Niedersachsen 

Landkreis / Stadt Region Hannover 

Gebietskörperschaft Kommune 

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten 

Kategorie Schwimmbad 

Art des Vorhabens Erweiterung, Neubau, Umbau 

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 05.2007 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 12,1 

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell  

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 02.2008 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 20 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 12.2009 

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20 

Planung Ja  

Bau Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Nein  

Abbildung 17: Bad in Seelze - Projektdaten11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                

11 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=307&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  
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5.2.6 Bodetal Therme in Thale 

Projektträger (Auftraggeber) Stadt Thale 

Standort Thale 

Bundesland Sachsen-Anhalt 

Landkreis / Stadt Harz 

Gebietskörperschaft Kommune  

Sektor Hochbau 

Teilsektor Kultur & Sportstätten  

Kategorie Schwimmbad  

Art des Vorhabens Neubau  

Bekanntmachung der Ausschreibung (MM.JJJJ) 09.2006 

Investitionsvolumen (in Mio. Euro) 20 

Projektvolumen (in Mio. Euro) 20 

Vertragsmodell PPP-Konzessionsmodell (K-Modell) 

Finanzierungsmodell Forfaitierung mit Einredeverzicht 

Vertragsabschluss (MM.JJJJ) 08.2007 

Vertragslaufzeit (in Jahren) 30 

Nutzungsbeginn (MM.JJJJ) 03.2011 

Effizienzvorteil bei vorläufiger WU (in %) 20 

Effizienzvorteil bei Vertragsabschluss (in %) 20 

Effizienzvorteil bei Nutzungsbeginn (in %) 20 

Effizienzvorteil im Betrieb (in %) 15 

Planung Ja  

Bau Ja  

Finanzierung Ja  

Betrieb Ja  

Verwertung Nein  

Pilotprojekt Nein  

Ansprechpartner beim Auftraggeber Bürgermeister Thomas Baclerowski 
Stadt Thale 
Rathausstraße 1 
06502 Thale 
 
Telefon (Zentrale): 03947 / 47-00 
Fax (Zentrale): 03947 / 47-0199 
E-Mail: stadt@thale.de 
Internet: http://www.thale.de 

Abbildung 18: Bodetal Therme in Thale - Projektdaten 12 

 

                                                

12 http://www.ppp-
projektdatenbank.de/index.php?id=27&tx_ppp_controller_searchmap%5BprojectId%5D=114&tx_ppp_
controller_searchmap%5Baction%5D=showProject  

mailto:stadt@thale.de
http://www.thale.de/
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Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

Bedarfs-
formulierung  

Haushalts-
rechtliche 
Vorbereitung 

 

Die Erfassung des Bedarfs und die Dokumentation in 
Bedarfsanforderungen und Bedarfsformulierung (z.B. 
allgemeine Planungsunterlagen, Raumprogramm, 
Funktionsprogramm und Ausstattungsprogramm) sowie 
deren Abstimmung mit der Fachverwaltung obliegt den 
BBB (Bedarfsträger). 

 

 

Die Erfassung des Bedarfs und die Dokumentation in Bedarfsanforderungen und 
Bedarfsformulierung (z.B. allgemeine Planungsunterlagen, Raumprogramm, 
Funktionsprogramm und Ausstattungsprogramm) sowie deren Abstimmung mit der 
Fachverwaltung obliegt den BBB (Bedarfsträger). 

Die Bedarfsformulierung als Vorstufe eines Bedarfsprogramms besteht u. a. aus dem 
Funktionsprogramm, dem Raumprogramm (Nutzflächen nach DIN 277), den Angaben 
zum Planungsrahmen, den Planungs- und Kostendaten, den Aussagen zu 
wesentlichen Ausstattungen, dem Nachweis der Wirtschaftlichkeit nach AV § 7 LHO.  

 

Die Bedarfsformulierung wird einer sportfachlichen Prüfung durch SenInnDS 
unterzogen und der Bedarf bestätigt. 

 

 

 

 Genehmigung E-
GÜ-Modell 

 

 

 

 

 

 

 

 
Entsperrung nach § 
24 (3) LHO 

 

Auf der Grundlage des sportfachlich bestätigten Bedarfs wurden für das konzipierte 
„erweitere GÜ-Modell“ bereits ein Eignungstest und eine vorläufige 
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) durchgeführt. Aufgrund der hier aufgezeigten 
wirtschaftlichen Vorteile sollen die Projekte im Rahmen eines „erweiterten GÜ-
Modells“ (E-GÜ) umgesetzt werden. 

In seiner Sitzung am 02.09.2015 hat der Aufsichtsrat der BBB Infra die Ergebnisse der 
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen diskutiert und entschieden, die Umsetzung des 
erweiterten GÜ-Modells an beiden Standorten weiter zu verfolgen. 

Für die Beauftragung des „E-GÜ“ ist aufgrund der Abweichung vom Regelverfahren 
die Zustimmung des Hauptausschusses erforderlich. 

Genehmigung „Erweitertes GÜ-Modell“ und Vergabeverfahren durch 
Hauptausschuss 

 

Freigabe durch den Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses 
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Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

Abruf 
SIWANA-Mittel 

Die SIWANA-Mittel werden gemäß 
Planungs- und Baufortschritt 
stufenweise abgerufen. 

SIWANA-
Musterabruf 

Erstellung und Abstimmung eines Musterbescheides zum Abruf von SIWANA-Mitteln 
mit SenFin 

Vorlage abgestimmter SIWANA-Musterabrufbescheid 

 

Bedarfs-
programm 

Das Bedarfsprogramm (BP) wird durch die BBB aufgestellt.  

Entsprechend der abschließend entschiedenen Art der Vergabe und des Auftragnehmermodells (GU, GÜ, TÜ, gewerkeweise) ist dabei eine 
Erweiterungen des BP über den Rahmen der ABau hinaus erforderlich. Dieses erweiterte BP wird, sportfachlich durch SenInnDS und 
baufachlich durch SenStadtWohn geprüft, und genehmigt. Danach erfolgt keine weitere Beteiligung von SenStadtWohn. Das genehmigte BP ist 
verbindliche Vorgabe für die Aufstellung weiterer Planungsunterlagen bzw. für die Erstellung der funktionalen Leistungsbeschreibung (FLB) im 
„erweiterten GÜ-Modell“. 

 

 

Projektvor- 

bereitung 

 

 

 

Die Ausschreibung und 
Beauftragung der Gebäude- und 
Außenanlagenplanung erfolgt über 
einen Planungswettbewerb nach 
RPW. Alle weiteren Planungs- und 
Gutachterleistungen werden nach 
VgV vergeben. 

Vergabeverfahren und 
Beauftragung erfolgen durch die 
BBB. 

 

 

Beauftragung 
externer 
Beratungs-
leistungen 

Für die Vorbereitung und Durchführung des GÜ-Vergabeverfahrens sind zur 
fachlichen Unterstützung der BBB wirtschaftliche, technische und juristische 
Beratungsleistung sowie Leistungen der Projektsteuerung erforderlich. (siehe hierzu 
nachstehendes Kapitel zum Vorgehen der Einbindung externen Beraterknowhows) 

Die BBB schreiben diese Leistungen aus und beauftragen sie.  

 

Vor Versand der Ausschreibungsunterlage erfolgt die Freigabe durch den 
Aufsichtsrat die Geschäftsführung der BBB Infra. 

 

Vorplanungs-
unterlagen 
(VPU) 

(HOAI LPH 2) 

 

Die Vorplanungsunterlagen und 
Bauplanungsunterlagen werden im 
Auftrag der BBB durch die 
beauftragten  FbT aufgestellt 

Die Prüfung und Genehmigung der 
VPU und BPU erfolgt durch 

Vorbereitung des 
E-GÜ Vergabe-
verfahrens 

 

Für die Vergabe der Planungs-, Bau- und Instandhaltungsleistungen von baulichen 
und technischen Anlagen im E-GÜ-Modell wird in dieser Synopse von einem 
europaweiten Verhandlungsverfahren mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb 
ausgegangen. Ein entsprechender Vergabevermerk wird nach vorliegendem 
Grundsatzbeschluss mit Unterstützung der rechtlichen Beratung erstellt.  

Vorbereitung eines europaweiten Vergabeverfahrens auf der Basis einer funktionalen 
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Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

 

 

Bauplanungs-
unterlagen 
(BPU)  

(HOAI LPH 3 
und in Teilen, 
LPH 4 und 5) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Entsperrung 
nach § 24 (3) 
LHO 

SenInnDS und SenStadtWohn. 

Freigabe der nächsten 
Leistungsstufe durch 
SenStadtWohn, SenInnDS 

Die genehmigten BPU und das 
genehmigte BP sind verbindliche 
Vorgaben für die weiteren 
Projektschritte 

Über den Planungsfortschritt wird 
im Planungsbegleitenden 
Ausschuss berichtet. 

Die stufenweise Prüfung folgt der 
HOAI und ermöglicht die 
erforderliche Planungs- und 
Kostensicherheit zu erreichen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Freigabe durch den 
Hauptausschuss des 
Abgeordnetenhauses 

Leistungsbeschreibung mit Zielvorgaben für Bau- und Instandhaltungsleistungen 

Erstellung der Vergabeunterlage in der Projektgruppe bzw. durch das beauftragte 
Beraterteam: 

− Funktionale Leistungsbeschreibung Planung und Bau inkl. Definition von 
Standards und Qualitäten (vgl. erweitertes Bedarfsprogramm etc.) sowie 
zugehöriger Unterlagen (z. B. Bebauungsplan, Vermessungspläne, Gutachten zur 
Kampfmittelsondierung, Baugrundgutachten, Schadstoffgutachten, 
Schallschutztechnische Stellungnahme, Verkehrsgutachten, 
Naturschutzgutachten etc.) 

− Funktionale Leistungsbeschreibung Instandhaltung von baulichen und 
technischen Anlagen inkl. Definition von Standards und Qualitäten (z. B. 
hinsichtlich Raum- und Wassertemperaturen, Prüfung und Sicherung der 
Wasserqualität) und Qualitätssicherung über Service-Level-Agreements (SLA) 
und Malusregelung 

− Projektvertrag inkl. Vergütungsregelungen und Sicherheitenpaket 
(Vertragserfüllungsbürgschaften für Bauleistungen, zur Sicherung von 
Mängelansprüchen, für Instandsetzungsleistungen, ggf. zur Absicherung des 
vertragskonformen baulichen und technischen Zustandes der Bäder zum 
Vertragsende) 

− Verfahrensleitfaden inkl. Bewertungsmatrizen für den Teilnahmewettbewerb und 
die Angebotsphase mit Punktesystem / Zuschlagskriterien (Gewichtung und 
Erläuterung) 

Für die Definition von genehmigungsrelevanten Leitdetails werden die 
Bezirksverwaltungen eingebunden.  
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Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Durchführung des 
Vergabe-
verfahrens und 
Durchführung der 
abschließenden 
Wirtschaftlich-
keitsunter-
suchung 

Phase 1: 
Teilnahmewett-
bewerb 

Auf Grundlage der erarbeiteten Ausschreibungsunterlage erfolgt die Durchführung 
eines europaweiten Vergabeverfahrens in der Form eines Verhandlungsverfahrens 
mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb. 

Über den vorgeschalteten Teilnahmewettbewerb wird sichergestellt, dass nur 
geeignete und erfahrene Unternehmen am Verfahren beteiligt sind. Etwa 4-6 der am 
Teilnahmewettbewerb beteiligten Bewerber werden zur Abgabe eines ersten, 
indikativen Angebotes aufgefordert. 

Im Rahmen der Wertung der Teilnahmeanträge wird u.a. die Leistungsfähigkeit der 
von den Bewerbern eingebundenen Objekt- und Fachplaner sichergestellt. 

Die Auswahl der Bieter für die erste Angebotsrunde ergibt sich aus der fest 
vorgegebenen Bewertungslogik der Ausschreibung (Bewertungsmatrix, Einhaltung von 
Mindestkriterien und formaler Anforderrungen). 

 Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschließend über die Auswahl 
entscheidet, muss noch geklärt werden. 

 

 

 

 

Phase 2: indikative 
Angebote 

 

 

Die zur Abgabe eines indikativen Angebotes aufgeforderten Bieter erarbeiten im 
Rahmen der Angebotslegung Planungsunterlagen bis weit in die HOAI 
Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung) hinein. Die wirtschaftliche, technische und 
juristische Prüfung der eingehenden Angebote erfolgt innerhalb der Projektgruppe. 
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Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Hier wird ein Prüfbericht erstellt. 

Die Auswahl der Bieter für die Verhandlungsphase ergibt sich aus der fest 
vorgegebenen Bewertungslogik der Ausschreibung (Bewertungsmatrix, 
Einhaltung von Mindestkriterien und formaler Anforderrungen). 

 Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschließend über die Auswahl 
entscheidet, muss noch geklärt werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Phase 3: 
Verhandlungen 

 

Die Prüfberichte der Projektgruppe bilden die Grundlage für die folgenden 
Verhandlungen mit den ausgewählten 2-3 besten Bietern.  

Es werden mit jedem Bieter ggf. themenspezifisch mehrere Verhandlungstermine 
durchgeführt.  

Anschließend werden die Vergabeunterlagen entsprechend den Ergebnissen der 
Verhandlungen angepasst  und den Bietern die Gelegenheit zur Überarbeitung ihrer 
Angebote und zur Abgabe eines optimierten, verbindlichen Angebots (BAFO) 
gegeben.  Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschließend über die 
Auswahl entscheidet, muss noch geklärt werden. 

 

 

 

 

Phase 4: 
verbindliche 
Angebote 

 

 und  

 

 

abschließende 
Wirtschaftlich-

In der Überarbeitungsphase arbeiten die Bieter die Hinweise aus den Verhandlungen 
sowie die Änderungen der Vergabeunterlage in ihre Angebote ein und optimieren ihre 
Planung dementsprechend. Es erfolgt jedoch keine tiefere Planung als bereits in den 
indikativen Angeboten vorliegend.  

Die abschließende Genehmigungs- und Ausführungsplanung (HOAI Leistungsphasen 
4-5) wird erst im weiteren Verlauf der Umsetzung des Projektes durch den 
beauftragten Generalübernehmer erstellt.  
Dies erfolgt weitestgehend verzahnt mit den beginnenden Bauleistungen. 

Nach Abgabe des besten und verbindlichen Angebots (BAFO) erfolgt die 
Durchführung der abschließenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung. Zu diesem 
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Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

keitsunter-
suchung 

Zeitpunkt liegt Kostensicherheit vor. 

Die verbindlichen Angebote werden unter Anwendung der gleichen Bewertungsmatrix 
und des identischen Bewertungsverlaufes wie in der indikativen Angebotsrunde 
bewertet.  

Auf Basis des besten verbindlichen Angebotes wird durch den externen 
wirtschaftlichen Berater ein abschließender Wirtschaftlichkeitsvergleich erstellt. 
Nur wenn sich das vorliegende Angebot als wirtschaftlicher als die zu 
Vergleichszwecken ggf. fortgeschriebene konventionelle Realisierung erweist, kann 
ein Zuschlag erteilt werden.  

Inwieweit der Aufsichtsrat der BBB Infra abschließend über die Auswahl entscheidet, 
muss noch geklärt werden. 
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Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Phase 5: Zuschlag 
und Vertragsunter-
zeichnung 

 

Auf Basis des Auswertungsergebnisses werden die Bieter mit Zuschlag - und 
Absageschreiben informiert. Mit dem Bieter des wirtschaftlichsten Angebotes wird das 
finale Vertragswerk erstellt und die Vertragsunterzeichnung vorbereitet. 

Prüfung und Auswertung des verbindlichen Vertragswerkes durch die 
Geschäftsführung und Zustimmung/Freigabe über das Auswertungsergebnis 
durch den Aufsichtsrat der BBB Infra  
→ nach Freigabe des Aufsichtsrat der BBB Infra, 
Zuschlagserteilung und Vertragsunterzeichnung mit dem besten Bieter 

 

Ausführungs
planung 
(LPH 5) 

 

Die Ausführungsplanung und 
Ausschreibung wird entsprechend 
der Projekterfordernisse 
abgeschlossen 

Ausführungs-
planung  

 

Nach Zuschlagserteilung ist der beauftragte GÜ verantwortlich für 

− die Konkretisierung und Fortschreibung der bereits mit dem Angebot 
eingereichten Planung  (Weiterentwicklung der Planungsunterlagen bis zur HOAI 
Leistungsphase 5) 

− die interne Ausschreibung und Vergabe der Bau- und Betriebsleistungen und 

die Bauausführung. 

 

 

Vergabe der 
Bauleistunge
n (LPH 6 und 
7) 

 

 

Die Bauleistungen werden 
gewerkeweise nach VOB 
vergeben. 

 

Vergabe der 

Bauleistungen 

 

 

Der beauftragte GÜ erbringt die HOAI LPH 6, 7,  

Den BBB obliegen das Controlling der Bauleistung und die vorbereitenden Aufgaben 
zum Betrieb des fertiggestellten Bades. 

 

 

Bau-
ausführung 

 

Die Bauleistungen werden nach 
dem Bauablaufplan realisiert.  

Bauausführung 

 

Auszahlung der SIWANA-Mittel entsprechend abgestimmten SIWA-
Musterabrufbescheids. 

 



Synoptische Gegenüberstellung Regelverfahren gemäß EV zu § 24 LHO und „Erweitertes GÜ-Modell“                 Anlage 4 

 

 

Regelverfahren nach LHO Umsetzungskonzept der BBB zum „erweiterten GÜ-Modell“  

Der beauftragte GÜ erbringt die HOAI LPH 8 und 9. 

Den BBB obliegen das Controlling der Bauleistung und die vorbereitenden Aufgaben 
zum Betrieb des fertiggestellten Bades 

Übergabe an 
die BBB 

Die Übergabe bzw. Abnahme der 
Leistungen erfolgt sukzessive mit 
dem Baufortschritt.  

Übergabe an die 
BBB 

Die Bäder werden den BBB von den GÜ zum Betrieb übergeben.   

Nutzungs- / 
Betriebs-
phase 

Die BBB beauftragen Firmen mit 
den Instandhaltungsleistungen 
z.B. über Rahmenverträge.  

Finanziert wird erbrachte Leistung. 

Nutzungs- / 
Betriebsphase 

Der GÜ übernimmt die im Vertrag geregelten Leistungen der Instandhaltung der 
baulichen und technischen Anlagen (Instandsetzung sowie Inspektion und Wartung). 

Alle weiteren Leistungen (klassischer Bäderbetrieb, Reinigung, Sicherheit, Aufsicht, 
Bedienen der technischen Anlagen etc.) werden konventionell von den BBB erbracht.  

Den BBB obliegen das Controlling der Instandhaltungsleistung und die vorbereitenden 
Aufgaben zum Betrieb des fertiggestellten Bades. Finanziert wird kontinuierlich nach 
Bereitstellungsstatus (ev. in Verbindung mit einer Malus-Regelung) 

 

 







































































































Nr. Nr.Name Dauer Anfang Ende

1 1 1 Planungsrecht / B-Plan-Verfahren 674 Tage Mit 01.03.17 Mon 30.09.19

2 2 1.1 Vorbereitung B-Planantrag 209 Tage Mit 01.03.17 Mon 18.12.17

3 3 1.2 B-Planverfahren 465 Tage Die 19.12.17 Mon 30.09.19

4 4 2 Hauptausschuss 1 Tag Mit 20.06.18 Mit 20.06.18

5 5 3 Auswahl Beraterteam (technisch, rechtlich 
und wirtschaftlich, zzgl. Projektsteuerung)

75 Tage Don 21.06.18 Mit 03.10.18

6 6 4 Erweitertes Bedarfsprogramm 168 Tage Don 04.10.18 Mon 27.05.19

7 7 4.1 Erstellung 80 Tage Don 04.10.18 Mit 23.01.19

8 8 4.2 Prüfung und Freigabe SenInnDS 23 Tage Don 24.01.19 Mon 25.02.19

9 9 4.3 Prüfung und Freigabe SenStadtWohn 65 Tage Die 26.02.19 Mon 27.05.19

10 10 5 Ausschreibungsunterlagen 120 Tage Die 28.05.19 Mon 11.11.19

11 11 5.1 Erstellung 110 Tage Die 28.05.19 Mon 28.10.19

12 12 5.2 Freigabe - Vorstand BBB 0 Tage Mon 11.11.19 Mon 11.11.19

13 13 6 EU-Bekanntmachung 0 Tage Die 12.11.19 Die 12.11.19

14 14 7 Vergabeverfahren 356 Tage Mit 13.11.19 Mit 24.03.21

15 15 7.1  Teilnahmewettbewerb 65 Tage Mit 13.11.19 Die 11.02.20

21 21 7.2 Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung) 162 Tage Mit 12.02.20 Don 24.09.20

25 25 7.3  Verhandlungen 41 Tage Fre 25.09.20 Fre 20.11.20

31 31 7.4 Endgültige Angebote 88 Tage Mon 23.11.20 Mit 24.03.21

35 35 8 Vorbereitung Vergabe 41 Tage Don 25.03.21 Don 20.05.21

41 41 9  Vertragsabschluss 0 Tage Fre 21.05.21 Fre 21.05.21

42 42 10 Rückbaugenehmigung durch BBB 100 Tage Fre 01.01.21 Don 20.05.21

43 43 11 Erstellung Bauntrag durch Privaten 80 Tage Die 25.05.21 Mon 13.09.21

44 44 12 Baugenehmigung begleitet durch Privaten 65 Tage Die 14.09.21 Mon 13.12.21

45 45 13 Baubeginn 0 Tage Die 14.12.21 Die 14.12.21

46 46 14 Rückbau inkl. Schadstoffentsorgung 180 Tage Die 25.05.21 Mon 31.01.22

47 47 15 Bauphase 522 Tage Die 01.02.22 Mit 31.01.24

48 48 16 Inbetriebnahme / Probebetrieb 30 Tage Don 01.02.24 Mit 13.03.24

49 49 17 Nutzungsbeginn 0 Tage Mit 13.03.24 Mit 13.03.24

Planungsrecht / B-Plan-Verfahren

Vorbereitung B-Planantrag

B-Planverfahren

20.06.2018 Hauptausschuss

Auswahl Beraterteam (technisch, rechtlich und wirtschaftlich, zzgl. Projektsteuerung)

Erweitertes Bedarfsprogramm

Erstellung

Prüfung und Freigabe SenInnDS

Prüfung und Freigabe SenStadtWohn

Ausschreibungsunterlagen

Erstellung

Freigabe - Vorstand BBB

12.11.2019 EU-Bekanntmachung

Vergabeverfahren

 Teilnahmewettbewerb 

Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung)

 Verhandlungen

Endgültige Angebote

Vorbereitung Vergabe

21.05.2021  Vertragsabschluss

Rückbaugenehmigung durch BBB

Erstellung Bauntrag durch Privaten

Baugenehmigung begleitet durch Privaten

14.12.2021 Baubeginn

Rückbau inkl. Schadstoffentsorgung

Bauphase 

Inbetriebnahme / Probebetrieb

13.03.2024 Nutzungsbeginn

H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Terminplan MFB Mariendorf "Erweitertes GÜ-Modell"

Stand: Mon 11.06.18 



Nr.Nr.Name Dauer Anfang Ende

1 1 1 Planungsrecht / B-Plan-Verfahren 1044 Tage Mit 01.03.17 Mon 01.03.21

2 2 1.1 Vorbereitung B-Planantrag 393 Tage Mit 01.03.17 Fre 31.08.18

3 3 1.2 B-Planverfahren 651 Tage Mon 03.09.18 Mon 01.03.21

4 4 2 Hauptausschuss 1 Tag Mit 20.06.18 Mit 20.06.18

5 5 3 Auswahl Beraterteam 75 Tage Don 21.06.18 Mit 03.10.18

6 6 4 Erweitertes Bedarfsprogramm 168 Tage Don 04.10.18 Mon 27.05.19

7 7 4.1 Erstellung 80 Tage Don 04.10.18 Mit 23.01.19

8 8 4.2 Prüfung und Freigabe SenInnDS 23 Tage Don 24.01.19 Mon 25.02.19

9 9 4.3 Prüfung und Freigabe SenStadtWohn 65 Tage Die 26.02.19 Mon 27.05.19

10 10 5 Erstellung Ausschreibungsunterlagen 130 Tage Die 13.10.20 Mon 12.04.21

11 11 5.1 Erstellung 120 Tage Die 13.10.20 Mon 29.03.21

12 12 5.2 Freigabe - Vorstand BBB 0 Tage Mon 12.04.21 Mon 12.04.21

13 13 6 EU-Bekanntmachung 0 Tage Die 13.04.21 Die 13.04.21

14 14 7 Vergabeverfahren 356 Tage Mit 14.04.21 Mit 24.08.22

15 15 7.1  Teilnahmewettbewerb 65 Tage Mit 14.04.21 Die 13.07.21

21 21 7.2 Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung) 162 Tage Mit 14.07.21 Don 24.02.22

25 25 7.3  Verhandlungen 41 Tage Fre 25.02.22 Fre 22.04.22

31 31 7.4 Endgültige Angebote 88 Tage Mon 25.04.22 Mit 24.08.22

35 35 8 Vorbereitung Vergabe 41 Tage Don 25.08.22 Don 20.10.22

41 41 9  Vertragsabschluss 0 Tage Fre 21.10.22 Fre 21.10.22

42 42 10 Rückbaugenehmigung durch BBB 100 Tage Fre 03.06.22 Don 20.10.22

43 43 11 Erstellung Bauntrag durch Privaten 80 Tage Die 25.10.22 Mon 13.02.23

44 44 12 Baugenehmigung begleitet durch Privaten 65 Tage Die 14.02.23 Mon 15.05.23

45 45 13 Baubeginn 0 Tage Die 16.05.23 Die 16.05.23

46 46 14 Rückbau inkl. Schadstoffentsorgung 100 Tage Die 25.10.22 Mon 13.03.23

47 47 15 Bauphase 522 Tage Mit 17.05.23 Don 15.05.25

48 48 16 Inbetriebnahme / Probebetrieb 30 Tage Fre 16.05.25 Don 26.06.25

49 49 17 Nutzungsbeginn 0 Tage Don 26.06.25 Don 26.06.25

Planungsrecht / B-Plan-Verfahren

Vorbereitung B-Planantrag

B-Planverfahren

20.06.2018 Hauptausschuss

Auswahl Beraterteam

Erweitertes Bedarfsprogramm

Erstellung

Prüfung und Freigabe SenInnDS

Prüfung und Freigabe SenStadtWohn

Erstellung Ausschreibungsunterlagen

Erstellung

Freigabe - Vorstand BBB

13.04.2021 EU-Bekanntmachung

Vergabeverfahren

 Teilnahmewettbewerb 

Erstangebote (inkl. Entwurfsplanung)

 Verhandlungen

Endgültige Angebote

Vorbereitung Vergabe

21.10.2022  Vertragsabschluss

Rückbaugenehmigung durch BBB

Erstellung Bauntrag durch Privaten

Baugenehmigung begleitet durch Privaten

16.05.2023 Baubeginn

Rückbau inkl. Schadstoffentsorgung

Bauphase 

Inbetriebnahme / Probebetrieb

26.06.2025 Nutzungsbeginn

H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Terminplan MFB Pankow "Erweitertes GÜ-Modell"

Stand: Mon 11.06.18 
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