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Überblick

• Ausgangssituation 

• Planung und Bau zusammen denken 

• Wege des partnerschaftlichen Bauens: GU und Design-

and-Build-Verträge

• Praxisbeispiel für Design-and-Build-Projekt: Gästehaus 

des BBIV am Bildungszentrum Stockdorf 
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Ausgangssituation (1)

• Vor allem in den letzten beiden Jahren belasten gestiegene Baukosten 

die Haushalte der öffentlichen Auftraggeber.

• Öffentliche Auftraggeber schreiben Gebäude wie Schulen, 

Kindergärten, Krankenhäuser, Forschungseinrichtungen etc. i.d.R. in 

Fach- und Teillosen aus.

• GU/GÜ-Vergaben sowie Funktionalausschreibungen kommen bei 

öffentlichen Bauprojekten bislang nur in Ausnahmefällen zur 

Anwendung. 
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Ausgangssituation (2)

• Die Planungskapazitäten der öffentlichen AG schrumpfen 

zunehmend, da qualifiziertes Fachpersonal Mangelware ist und 

Planungsleistungen auch über externe Büros nicht in ausreichendem 

Maß zugekauft werden kann, da auch deren Kapazitäten begrenzt 

sind.

• Dadurch, dass in den allermeisten Fällen in Fach- und Teillosen 

ausgeschrieben wird und die Ausführungskonzepte vorgegeben sind, 

bleibt die Innovationskraft der bietenden Bauunternehmen meist 

ungenutzt und Anbieter von modularen und seriellen Konzepten 

kommen nicht zum Zug. 
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Planung und Bau zusammen denken (1)

Die bisher geübte Beschaffungspraxis, in welcher der öffentliche 

Auftraggeber, gegebenenfalls mit Unterstützung von Planungsbüros, plant 

und Bauunternehmungen lediglich die Ausführung übernehmen, wird den 

aktuellen Erfordernissen im öffentlichen Bau in vielen Fällen nicht gerecht. 

Deshalb bietet die BAUINDUSTRIE im Rahmen ihrer Modellvielfalt, die 

auch weiterhin die Fach- und Teillosvergabe umfasst, funktionale 

Projektansätze sowie Partnerschaftsmodelle für öffentliche Auftraggeber an, 

in denen Planung und Bau integrativ gedacht werden.
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Planung und Bau zusammen denken (2)

Gerade bei komplexen Projekten lassen sich so einzelne Projektphasen 

miteinander kombinieren – von der Gesamtvergabe einer Bauleistung über 

Design-and-Build- / Zwei-Phasen-Modelle (Kopplung von Planung und 

Bau auf Basis einer Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm nach § 

7c VOB/A) bis hin zu Funktionsbauverträgen (Mitvergabe einer 

langjährigen Instandhaltung) sowie Öffentlich-Privaten Partnerschaften 

(ÖPP) („Komplettpaket“ von der Planung bis zum Betrieb). 
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Wege des partnerschaftlichen Bauens 
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Verschiedene, bereits in der Baupraxis bewährte Vertragsmodelle, die in der BAUINDUSTRIE-
Broschüre „Bauen statt Streiten“ anschaulich dargestellt sind:

▪ Generalunternehmervertrag Bau – Grundbaustein der Partnerschaftsmodelle 

▪  Partnerschaftliche Projektzusammenarbeit  – ergänzende Vertragselemente für GU

▪ Design-and-Build-Verträge – Funktionalausschreibungen

▪ Partnering

▪ Bauteam-Verfahren

▪ Vorfinanzierungsmodell

▪ Funktionsbauvertrag

▪ Öffentlich-Private Partnerschaften (ÖPP)



Generalunternehmer-/ Generalübernehmervertrag Bau 

- Grundbausteine der Partnerschaftsmodelle

• Im Rahmen der Generalunternehmervergabe werden einem Unternehmen, dem 

sogenannten Generalunternehmer (GU), alle Leistungen der Bauausführung in eine 

Hand übergeben. Der GU sorgt dafür, dass „eins ins andere greift“, dass aus vielen 

Einzelleistungen ein Bauwerk entsteht. 

• Das Vergaberecht in Deutschland lässt GU-Vergaben bei öffentlichen Bauprojekten nur 

unter sehr engen Voraussetzungen zu: Aus Gründen des Mittelstandsschutzes sind 

Leistungen grundsätzlich nach Fach- und Teillosen zu vergeben, wovon nur 

abgewichen werden darf, wenn wirtschaftliche oder technische Gründe dies 

erfordern. (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 VOB/A EU).
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Design-and-Build-Verträge – Funktionalausschreibungen

• Aufbauend auf dem Generalunternehmervertrag, bei dem alle Bauleistungen aus 

einer Hand erfolgen, werden im Rahmen des Design-and-Build-Modells Planung 

und Bauausführung gekoppelt und in die Verantwortung eines Vertragspartners 

übergeben. Ziel ist dabei die Integration von Planung und Ausführung, um ein 

Bauvorhaben aus „einem Guss“ zu realisieren.

• Bei öffentlichen Design-and-Build Vergaben sind die vergaberechtlichen Hürden 

deutlich geringer: Planung und Bauausführung dürfen dann zusammen 

vergeben und die Leistung durch ein Leistungsprogramm  dargestellt werden, 

wenn dies nach Abwägung aller Umstände zweckmäßig ist, um die technisch, 

wirtschaftlich und gestalterisch beste sowie funktionsgerechteste Lösung der 

Bauaufgabe zu ermitteln (§ 7c Abs. 1 VOB/A EU).
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Praxisbeispiel für Design-and-Build-Projekt:

Gästehaus des BBIV am Bildungszentrum Stockdorf als Ausschreibung 

erfolgte im 2-Phasen-Modell mit vorgeschaltetem Ideen-Wettbewerb 

▪ Ausgangslage:
Der BBIV beschloss im Jahr 2023 auf dem Gelände seines Ausbildungszentrums in Stockdorf die 

Errichtung einer modernen Unterkunft für Auszubildende unter weitgehendem Rückbau einer 

bestehenden Turnhalle. 

▪ Die Idee:

Nachdem die erste Kostenschätzung unter Zugrundelegung einer konventionellen Vergabe überraschend 

hoch ausfiel, wurde das Planungs- und Vergabeverfahren überdacht und im 2-Phasen-Modell mit 

vorgeschaltetem Ideen-Wettbewerb funktional ausgeschrieben. Bemerkenswert ist, dass ausschließlich 

serielle und modulare Konzepte eingereicht wurden.

→Es konnten deutlich günstigere Preise gegenüber der klassischen Planungs- und 

Ausschreibungsvariante erzielt werden, uns das bei kürzerer Bauzeit.

Funktionalausschreibungen – Wege aus der Krise am Bau
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Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit!
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