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ALTERNATIVE ABWICKLUNGSMODELLE
Vergabestrategien für öffentliche Auftraggeber 

1.21.2

Planen
(Konventionell)

Bauen
(Konventionell/GU)

Finanzierung
(Eigen)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb
(Veranstaltung)

Planen
(Konventionell)

Bauen
(General-

unternehmer)

Finanzierung
(Eigen)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb
(Veranstaltung)

Konventionell mit
Generalunternehmer

Konventionell mit 
Gewerkepaketen

22

Planen
(Architekt des 

Generalübernehmers)

Planen
(Architekt des 

Generalübernehmers)

Bauen
(General-

übernehmer)

Bauen
(General-

übernehmer)

Finanzierung
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Betreiben
(Eigen)

Betrieb
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Kombiniertes Verfahren
Generalübernehmer

3.13.1

Planen
(Investor)
Planen
(Investor)

Bauen
(Investor)

Bauen
(Investor)

Finanzierung
(Investor)

Finanzierung
(Investor)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb
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44

Planen
(Architekt des 
ÖPP-Partner)

Planen
(Architekt des 
ÖPP-Partner)

Bauen
(General-

übernehmer)

Bauen
(General-

übernehmer)

Finanzierung
(Finanzierung über

ÖPP-Partner)

Finanzierung
(Finanzierung über

ÖPP-Partner)

Betreiben
(Betrieb über
ÖPP-Partner)

Betreiben
(Betrieb über
ÖPP-Partner)

Betrieb
(Veranstaltung)

ÖPP/PPP
Hochbau

55

Planen
(Architekt des 
ÖPP-Partner)

Planen
(Architekt des 
ÖPP-Partner)

Bauen
(General-

übernehmer)

Bauen
(General-

übernehmer)

Finanzierung
(Finanzierung über

ÖPP-Partner)

Finanzierung
(Finanzierung über

ÖPP-Partner)

Betreiben
(Betrieb über
ÖPP-Partner)

Betreiben
(Betrieb über
ÖPP-Partner)

Betrieb
(Veranstaltung)

Betrieb
(Veranstaltung)

Betreiber-
immobilen

66

Planen
(Architekt des 

Generalübernehmers)

Planen
(Architekt des 

Generalübernehmers)

Bauen
(General-

übernehmer)

Bauen
(General-

übernehmer)

Finanzierung
(Eigen oder Fremd)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb
(Veranstaltung)

Partneringverfahren
Generalübernehmer

3.23.2

Anzahl Marktteilnehmer nimmt ab

Investorenmodelle 
(z.B. Mietmodell) 

1.11.1

Planen
(Konventionell)

Bauen
(Konventionell)

Finanzierung
(Eigen)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb
(Veranstaltung)

Konventionell mit
Einzelgewerken
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VERGABERECHT
Vergabevermerk für die Wahl das Abwicklungsmodells
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Die Wahl des gewählten Abwicklungsmodells ist in einem Vergabevermerk zu begründen.

Bei der Wahl des „Kombinierten Verfahrens mit einem Generalübernehmer“ sind insbesondere folgende Punkte zu erläutern:

(1) Vergabe- und Vertragsordnung

 Der Hauptgegenstand des zu vergebenden Auftrags ist zu benennen

 Die mögliche Überschreitung des einschlägigen Schwellenwertes ist zu prüfen

 Gesetzliche Vorgaben für das Vergabeverfahren (z.B. GWB, VgV, VOB) sind zu berücksichtigen

(2) Vergabeart

 Die Wahl der Verfahrensart nach § 14 VgV ist zu begründen

(3) Einzelvergabe vs. Gesamtvergabe

 Die Gesamtvergabe von Planung- und Bauleistungen ist zu begründen

 Die Zusammenlegung von Teil- oder Fachlosten ist zu begründen

(4) Leistungsbeschreibung

 Die Ausschreibung auf Basis einer funktionalen Leistungsbeschreibung ist zu begründen



MITTELSTANDSFÖRDERUNG
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Gesetzliche Vorgabe gemäß § 97 Abs. 4 GWB

 Konventionell mit Einzelgewerken

 Leistungen werden getrennt nach Art oder Fachgebiet (Fachlose)

 Mittelstandsförderung wird berücksichtigt

 Kombiniertes Verfahren mit Generalübernehmer

 Scheinbarer Widerspruch

 Integration eines Mittelstandskonzepts als Zuschlagskriterium möglich

 Bewertung vom Umfang der Vergabe von Teilleistungen an klein- und mittelständige Nachunternehmer

 Aus jüngeren Projekterfahrungen liegen die Vergaben an lokale Mittelständler bei mind. 70%

  somit kein Widerspruch zur Mittelstandsförderung

Mittelständische Interessen sind bei der Vergabe öffentlicher Aufträge zu berücksichtigen



SCHEMATISCHER ABLAUF
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Planerauswahlverfahren
(Architektur & Fachplaner)

LPH 2 – 4 LPH 5 LPH 6 – 7 Bauzeit Gebäude

GÜ-Vergabe LPH 4

LPH 5

Bauzeit Gebäude

Abschluss LPH 3 Baugenehmigung

Fertigstellung

Abschluss LPH 3 und Vertrag

Baugenehmigung

Fertigstellung

Kombiniertes 
Verfahren mit GÜ

Konventionell mit 
Einzelgewerken

FLB

LPH 6 – 7

Vorbe-
reitung

Bauzeit vor Ort bei industrieller 
Vorfertigung



SCHEMATISCHER ABLAUF – GÜ

Bearbeitungszeit 
der Bieter

Vorprüfung und 
Auswertung der 
Angebote

Verhandlungen/ 
Optimierung Entwurf, 
Betrieb und 
Wirtschaftlichkeit

Auswertung der 
Angebote

Endverhandlung
Vertrag

Genehmigung und 
Zuschlagerteilung

Erstellung Funktionale 
Leistungs-beschreibung,
Planung, Bau BQA

Machbarkeitsstudie/ 
Grundlagen-
ermittlung

Vorbereitung und Durchführung
Teilnahmewettbewerb

Angebotsphase VerhandlungsverfahrenTeilnahmewettbewerb/ 
Ausschreibungsunterlagen
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VOR- UND NACHTEILE DER VERFAHREN IM ÜBERBLICK
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Konventionell mit Einzelgewerken

+ Hoher Einfluss auf das Planungsteam (Planungsprozess ist 

sukzessive steuerbar)

+ Hoher Einfluss auf die Ausführungsqualität

- Vergleichsweise lange Projektdauer

- Hohe Anzahl an Projektbeteiligten

- Hoher Controlling-Aufwand für den Auftraggeber (sowohl in der 

Planung als auch der Bauausführung)

- Vorteile des modularen Bauens nur bedingt nutzbar 

Kombiniertes Verfahren mit Generalübernehmer

+ Pauschalvertrag mit Kosten- und Terminvorgabe (Risikoübernahme)

+ Nur ein Vertrags- und Ansprechpartner

+ Verminderter Controlling-Aufwand für den Auftraggeber in der 

Bauphase durch reduzierte Schnittstellen

+ Vorteile des modularen Bauens nutzbar – kürzere Bauzeit vor Ort 

durch Vorfertigung

+ Gewährleistung aus einer Hand

- Einengung des Bieterkreises

- Abweichung von der Fachlosvergabe ist zu begründen

- Vollständige Ausschreibungsunterlagen erforderlich

- Juristische Begleitung notwendig



HANDLUNGSEMPFEHLUNG
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Neubau auf dem Bestandsgelände

Konventionell mit Einzelgewerken

+ Bauliche Eingliederung in angrenzende 

Gebäudeteile erforderlich

+ Anschlüsse an Bestandsbauten stellen bei 

Einzelvergaben ein geringeres Risiko dar

+ Anbindung an bestehende Haustechnik (Bauen 

im Betrieb) besser umsetzbar

Neubau auf dem Gelände Klassentrakt

Kombiniertes Verfahren mit GU

+ Nur ein Anschluss an Bestandsgebäude 

(nahezu autarker Baukörper)

+ Anforderungen aus dem Raumprogramm gut 

umsetzbar mit modularem Konzept



WIR BERATEN UND
PLANEN ZUM BAUEN

UND BETREIBEN




