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Vorgehensweise Erarbeitung Vergabestrategie (Methodik)
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Unterlagen und
Informationen /
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geplanten
Realisierungsvarianten

Definieren und erfassen
relevanter Informationen,
ggf. Ausschlusskriterien

Rahmenparameter
festlegen

Erarbeitung
verschiedener Szenarien Objektbezogene
auf Elnzgl- und auf Zeit- und

Portfolio-Ebene

Geeignete und
ungeeignete
Vergabemodelle erfassen

: : Ressourcenplane einschl. Risikobewertung
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Risikobewertung emfehlun
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Uberblick

Objekt Grund- | Gebidude Baujahr BGF (m?2) NGF (m?) Schiiler® Lehrer* | Besonderheiten
stiick (m?) innen innen
Michaelisschule 23.506 | 1 Ge- 1979, 6.850 6.200 inkl. TH und 245 | ca. 120 | Technisch und baulich ab-
Férderschule Geistige biude Aufstockung: Schwimmhalle (Lehrer, In- | g3ngig schwierige Gebau-
Erlwtwwlklung inkl. SH, 1992, ht;%;?‘tlsgij dekubatur, Wetthewerb-
gl__emellerhs Kamp 4, Schwimm- | Anbau: 2024 erziehungs- | Sieger-Urheberrecht
utersio bad etc. pfleger, | gchwimmbadbereich sa-
Therapeu- .
ten | Niert 2024/2025
Carl-Miele-Berufskolleg 28.439 | 3inkl. SH | 1952-1982 21.000 TH: 3.460 2.094 80 | PAK-Belastung, nicht sanie-
Wilhelm-Wolf-StraRe 2-4, 3.800 Kolleg: 17.030 rungsfihig, 1 Gebaude
Gutersloh
Reinhard-Mohn-Berufskolleg 24,478 | 3inkl. SH | 1954-1982 10.000 9.080 1.454 85 | PCB-Belastung, nicht sanie-
Wiesenstrafe 29, 1.900 TH: 1.760 rungsfihig, 2 Gebaude
Giitersloh
Berufskolleg Halle 52.010 | 4inkl. SH | 1950-1982 18.800 13.318 1.076 97 | Teil-Neubau
Kattkenstralie 14, TH: 1.450
Halle
Bernsteinschule 8.643 | 3 Ge- 1979-1992, 3.900 3.215 inkl. TH und 140 40| Neubau in Verbindung mit
Forderschule Emotionale/ baude 2024 Schwimmbhalle dem BK Halle
Soziale Entwicklung
BredenstraRe 3,
Halle Westf.
Flur 16, Flurstiick 2026
Ems- Berufskolleg 3 Ge- 1953-1995 9.245 Ggf. Ausbau / Erweiterung
Am Sandberg 21, baude
Rheda-Wiedenbriick 60.225 36.600 3.512 190
Reckenberg 2 inkl. SH 1982 14.460 Ggf. Ausbau / Erweiterung

Berufskolleg
Am Sandberg 21,
Rheda-Wiedenbriick

TH = Turnhalle
SH = Sporthalle
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Ausgangssituation
Berufskolleg Halle
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Bildungsgange u.a.:

Gesundheit und Soziales

Bekleidung, Ernahrung, Kérperpflege

Berufsausbildung:

- Industriekaufmann/-frau

- Kaufmann/-frau fur Grof3- und
Aulien-handelsmanagement

- Kaufmann/-frau im Einzelhandel

- Friseur/-in

- Textil- und Modenaherin/-naher
und Modeschneider/-in

- Malschneider/-in
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Ausgangssituation

Berufs

kolleg Halle
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Berufskolleg Halle

Westfalen
Kreis Giitersioh

Ausgangslage

- Heizsystem nicht auf regenerative
Energien ausgelegt

- Ungedammte Fassaden

- Ineffiziente Gebaudestruktur (lange Wege)

- ggf. Anderungen in den Bildungsgéngen

- Grundstltck mit Baupotential

Vorgesehene bauliche Entwicklung

- Teilabbruch des Bestandes und
Erganzung um Neubau / Neubauten

- Betriebserhalt wahrend der Bauphase
durch Bildung entsprechender
Bauabschnitte und ggf. Interim, z.B. fur
Nahraum, Kiichen, CAD-Raum Textil.
Kosmetik, Holzwerkstatt (nicht fir
Metallbau) bzw. Auslagerung auf dem
Gelande (abschnittsweise Umsetzung)

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
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Geplantes Vorgehen:

Vorbereitende MaBRnahmen:

- Beauftragung von Studie zu Machbarkeit und
Massenprifung zur Festlegung, wieviel
Grundstucksflache fur eine Neustrukturierung
benotigt wird

- Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zusammen mit
Bernsteinschule

- Bodengutachten allgemein und ggf. nach
Massenstudie weitere gezielte Beprobungen an
den baurelevanten Stellen

- Beratung Raum- und Funktionsprogramm




Ausgangssituation
Bernsteinschule

Bernsteinschule Forderschule

Schwerpunkt
3 Gebaude N Lernen und
1979-1992, 2024 < " TV emotionale und
' A5 @. soziale Entwicklung
i ”\’f% v ’ Klasse 1-10
BGF 3.900 ! ,%;
TR o,
% 3 Kilndg‘nlta__gagsst'étte
b ' - 1z
B f‘ﬂSl Iﬂ Kalle™der AWO
W  SCHULE )

h
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Ausgangssituation
Bernsteinschule

Bernsteinschule

3 Gebaude
1979-1992, 2024 Ausgangslage Geplantes Vorgehen:
- angemietete Flache reichen nicht aus fur Vorbereitende MaBRnahmen:
BGF 3.900 gestiegene Schilerzahlen; u.a. - Beauftragung von Studie zu Machbarkeit und
Flachenunterdeckung um Bereich OGS und Massenprifung zur Festlegung, wie das Grundstick
Mensa fur beide Schulen aufgeteilt wird
- Anmietung wird nicht saniert oder - Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zusammen mit
_ vergroRert Bernsteinschule
Gmﬁchuleemsch 3 - Gebaude und Grundstlck befinden sich - Bodengutachten allgemein und ggf. nach
A ‘!}) y nicht im Eigentum des Kreises Massenstudie weitere gezielte Beprobungen an den
3 %’ - Leerstehende Grundschule Gartnisch als baurelevanten Stellen
K'.nde@m; \ Interimsanmietung - Beratung Raum- und Funktionsprogramm

g (FialeTder AWO

Vorgesehene bauliche Entwicklung

- Aufgabe der Anmietung

- Neubau auf Teilgrundstlick des
Berufskollegs Halle nach dessen baulicher
Umstrukturierung

Bernsteln
A 4 SCHULE

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
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Ausgangssituation
Michaelisschule

Michaelisschule

1 Gebaude inkl. SH, SB
1979, Aufstockung
1992, Anbau 2024

BGF 6.850

A v,
Michaelis-Schule w
Lerawen GtRs10H w

ol Forofena! W

Yy

Forderschule
Schwerpunkt geistige
Entwicklung

Klasse 1-10
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Ausgangssituation
Michaelisschule

Michaelisschule Ausgangslage Geplantes Vorgehen:
1 Gebiude inkl. SH, SB - Mehrflachenbedarf und gestiegene Vorbereitende MaRnahmen:
1979, Aufstockung Schiulerzahlen - Beauftragung eines Gutachtens zur Ermittlung
1992, Anbau 2024 - abgangiger Gebaudezustand eines Raumprogramms fur den Erganzungsbau,
- kein moglicher Alternativstandort; welches sich in eine Gesamtkonzeption fugt
BGF 6.850 Interim nur eingeschrankt moglich - Ermittlung von Rahmenbedingungen flr die
Bildung von Bauabschnitten
- Bestandserfassung
Vorgesehene bauliche Entwicklung - Schadstoffentfrachtungskonzept
- weitere Voruntersuchungen, z.B. statische
- Erganzungsbau zur Klarung fur Erweiterungsmaglichkeiten
Flachenerganzung und als - Ausschreibung Generalplaner einschl. Gutachten
Rotationsflache flir Sanierung mit stufenweiser Beauftragung

- abschnittsweise Sanierung

A ¥
8I‘:Avichuelis-SC;h!{I‘E v

e L@/l'\ﬂ"‘ ' TaRs
anol Forofera ! " W
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Ausgangssituation
Reinhard-Mohn-Berufskolleg

LN 7

Reinhard-Mohn-
Berufskolleg

3 Gebaude inkl. SH
1954 — 1982

BGF 11.900

Reinhard Mohn Eﬂi
Berufskolleg

alle_ /é
W Technik

echnik // L
M” Angabe zu
psbest Schadstoffen
KMF
Y 7 &
v
7 /”’Ill; ”’/ — 0

Asbest

M 1954

Bildungsgange:
Bankkaufmann/-frau
Buromanagement
EC-Kaufmann/-frau
Einzelhandel/Verkaufer
GroRRhandelsmanagement
Industriekaufmann/-frau
Rechtsanwalts- und
Notariatsfachangestellte

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
Prasentation Gutersloh, 02.09.2025

12



Ausgangssituation
Reinhard-Mohn-Berufskolleg

Reinhard-Mohn-
Berufskolleg

3 Gebiude inkl. SH Ausgangslage

1954 — 1982
- PCB-Sanierung beendet = keine
BGF 11.900 Sanierungsfahigkeit
- 2008-2013 teilw. Energetische
Sanierung

- Feuchtigkeitsprobleme im Keller

7
—p
Techmk
Keine

Angabe zu
Schadstoffen

Vorgesehene bauliche Entwicklung

- Erganzungsbau gemeinsam mit Carl-
Miele-Berufskolleg auf Standort der
Sporthalle zur Flachenerganzung
und als Rotationsflache fur
Baumalnahme

- gemeinsames Konzept fur die
bauliche Umsetzung mit Carl-Miele-
Berufskolleg mit Umsetzung
gemeinsamer Potentiale und
Synergien

Reinhard Mohn Eii
Berufskolleg

Geplantes Vorgehen
Ersatzbau:

Vorbereitende MaRnahmen:

Bodengutachten

Ermittlung Bedarfe aus
Grundwasser/Uberschwemmungs-
gebiet

Schadstoffuntersuchung Turnhalle
Abbruch- und Entsorgungskonzept
Turnhalle

ggf. Abbruch Turnhalle, Herrichtung
Planum

Beauftragung Technisch-
wirtschaftlicher Berater, Jurist

ggf. Beratung zu Raum- und
Funktionsprogramm entweder nur fur
den Ergénzungsbau oder zusammen
CM+RB

geplantes Vorgehen
HauptmaRBnahme:

Vorbereitende MaBnahmen:

- Bestandserfassung

- Schadstoffuntersuchung,
Schadstoffentfrachtungskonzept

- Ermittlung Bedarfe aus
Grundwasser/Uberschwemmungs-
gebiet (ggf. zusammen mit Ersatzbau)
- Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

- Externe Beratung Raum- und
Funktionsprogramm

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
Prasentation Gutersloh, 02.09.2025
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Ausgangssituation
Carl-Miele-Berufskolleg

Carl-Miele- = - Vilheln-volP-Strase - Gebaude @m ls-Sirate I/@ hBAiIdl:rg;Finge u.ad.:
B"erufskol_leg Asbest Technik Technlk\ etall-, Ele tro.-, un
fur Technik KMF Fahrzeugtechmk
) _ | i 57 PAK Elgktronlker.
3 Gebaude inkl. SH o . Feinwerk- und
1952 - 1982 L - Industriemechaniker
Mechatronik
BGF 24.800 : Maschinen- und
| Gebaude A : Automatisierungs-
. 1 Asbest / technik
Rf 3* | KMF 5
CuB - ebaude B A
R P Asbest
firTechnik W KMF 0
PAK sbest )
Technik K
- (] Footmik

_—

Umsetzung des Brandschutzkonzeptes

Lageplan Carl-Miele-Berufskolleg

o A

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
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Ausgangssituation

Carl-Miele-Berufskolleg

Carl-Miele-
Berufskolleg
fiir Technik

3 Gebaude inkl. SH

1952 - 1982

BGF 24.800

rl-Miele-Be
i fur Technik

rufsxol

Ausgangslage

- sicherheitsrelevante Mangel TGA und Brandschutz
im Bestand

- Konstruktive und energetische Mangel

- Altlasten verbaut im Untergrund

- Warmeversorgung Uber Sporthalle

- Keine Flachenunterdeckung

- Gute Ausstattung der Technikrdume (= Interim)

Vorgesehene bauliche Entwicklung

- Erganzungsbau gemeinsam mit Reinhard-Mohn-
Berufskolleg auf Standort der Sporthalle zur
Flachenerganzung und als Rotationsflache fur
Baumalnahme

- gemeinsames Konzept flr die bauliche Umsetzung
mit Reinhard-Mohn-Berufskolleg mit Umsetzung
gemeinsamer Potentiale und Synergien

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
Prasentation Gutersloh, 02.09.2025

Geplantes Vorgehen

Erganzungsbau gemeinsam mit Reinhard-Mohn-
Berufskolleg

HauptmaRBnahme:

Vorbereitende MaBRnahmen:

- Bestandserfassung

- Schadstoffuntersuchung,
Schadstoffentfrachtungskonzept

- Ermittlung Bedarfe aus
Grundwasser/Uberschwemmungs-gebiet (ggf.
zusammen mit Ersatzbau)

- Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

- Externe Beratung Raum- und Funktionsprogramm
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Zeitplan
grobe Ersteinschatzung

Vorgangsname

Bildungsausschuss

sGesamtdauer 2 Schulen und 5 Berufskollegs

> Erganzungsbau/Rotationsbau Michaelisschule

> Michaelisschule

> Ersatzbau RM

> HauptmaBBnahme RM CM

> Berufskolleg Halle

> Bernsteinschule

> Reckenberg- und Ems-Berufskollegs - Fortfilhrung der

Sanierung

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

0209 ® cotbeqin
5 Gesamtdauer 2 Schulen und 5 Berufskollegs
Ergﬁnzungsba§U|/Rotationsbau Michaelisschule |
Michaelisschule
\I ® g
| Ersatzbau RM |
I @ 1
HauptmaBnahme RM CM
1 o I
Berufskolleg Halle
| ® I
| Bernsteinschule

Reckenberg- und Ems-BerufskoIIegfs - Fortfiihrung der Sanierung

Die parallelen Zeiten sind nur moglich, wenn die entsprechende Personalressource im Hochbau und in Schulverwaltung zur

Verflugung steht!

Alle Dauern sind geschatzt und basieren auf einem geschatzten Bedarf.

Vergabestrategie fur zwei Férderschulen und flinf Berufskollegs
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Agenda

= Vorstellung und Vorgehensweise

= Ausgangssituation und (bauliche) Anpassungsbedarfe

Projektstruktur und Vertragsmodelle

=  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
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Gewerkeweise Beschaffung

Leistungsubertragung

= Verantwortung liegt fur alle Phasen des Lebenszyklus bei der 6ffentlichen Hand.

= Zur Erledigung einzelner Aufgaben wie Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb bedient sich die offentliche Hand
oftmals Unternehmen, wobei die Aufgabenubertragung stets auf einzelne Phasen beschrankt bleibt.

. . Betrieb +
Auslastung

Eigenrealisierung

Projektstruktur

Berater < Auftraggeber > Rechtsaufsicht

Leistungsvertrage

l l l i

Kapitalgeber C L) Sl FM Unternehmen
Ingenieure unternehmen

Vergabestrategie fur zwei Férderschulen und flinf Berufskollegs
Prasentation Gitersloh, 02.09.2025 18




Generalunternehmer (GU) oder Totalunternenmer (TU) - Modell

Leistungsubertragung

= Teile der Planung, Bau, sowie die Bauzwischenfinanzierung werden auf einen privaten Partner Ubertragen.
Der Betrieb wird nicht Ubertragen.

Bauzwischen- End- Betrieb +
Planung Bau . : , . Verwertung
finanzierung finanzierung Auslastung

GU-Modell

TU-Modell

Projektstruktur

Langfristige

FM Unternehmen <

Architekten/

Auftraggeber

Leistungsvertrage

Endfinanzierung

» Kapitalgeber

* GU-Modell: bis LP 4/5
TU-Modell: bis LP 1/2

< | Projektvertrag
Ingenieure*
v
Generalunternehmer/ P Bauzwischen-
Totalunternehmer finanzierung
T Leistungsvertrage
v v
** GU-Modell: ab LP 4/5 Architekten/ Bau-
TU-Modell: ab LP 1/2 Ingenieure** unternehmen

Vergabestrategie fur zwei Férderschulen und flinf Berufskollegs
Prasentation Gitersloh, 02.09.2025

v

(LI Eigentum bleibt

beim Kreis.
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GU-Modell _
Pauschalfestpreis

Vorbereitung Vergabe + Lph. 1 bis 4 (5) v Planung Bau Betrieb

Planung Bauphase
Lph.5 (GU) (GU)

Planer- Vergabe GU (2-

Al .
Phanme Betrieb

Vorbereitung und
Durchfiihrung
Abnahme TU

Grundsatzliche Beteiligung
der Revision

Begleitung
bauordnungs-
rechtliche Abnahme

| | | |
Hochbau 1.4.1 Erstellung Vergabe- | Planpriifung (Bedarf) und - | | Planpriifung | Baucontrolling | Vorbegehungen | Ausschreibung
ochbau 1.4. unterlagen | freigabe i . (Bedarf)und - . (Begehungen,Bau- | I Unternehmen
- Bestandsdokumentation (Planungsbesprechungen mit freigabe besprechungen mit Vorbereitung und .
Bewirtschaftung | GP) | | (Planungsbe- | TU) | Durchfiihrung | Betriebsaufnahme
1.4.1 i 2 2 @ [  sprechungen mit | | Abnahme TU |
- | - e 2 1V | | . |
Kammerei 1.5.1 inanzierungs- | | ag> 2 2 | I I Begleitung I
beschaffung 7] ] 2 bauordnungs-
- | o | < < < | ) | | rechtliche Abnahme |
Schulverwaltung Definition Nutzerbedarf Definition Nutzerbedarf Planpriifung
3.1.2 : : : (Bedarf) und - : : Priifung Schluss- :
freigabe rechnung GU
| | [ | | |
Externes | Erstellung Planung I | Planpriifung | Baucontrolling | Mangelverfolgung |
Planungsteam (Bedarf) und - GU
| | 2 2 2 | feigave ' I I
Juristischer . I : 5 § § : I I Vorbegehungen I
Berater Zuarbeit Vertrag | | % 5 3 | | | |
I 2 < = i I I
| | [ | | |
| | [ | | |
| | [ | | i
| I [ | | i
[ ] [ ] [ ] [ ] [ ] ]

- Bearbeitung Bauantrag (Dezernat 4) annahmegemal in allen Modellen gleich
* Technischer Berater in Vergabe und - Lph. 6 /7 (Vergabe) erfolgt zu unterschiedlichen Zeitpunkten (AN <> AG), deshalb keine
Planung / Bau nicht zwingend identisch. gesonderte Darstellung als Lph. 6, sondern in Form von Vergabeprozessschritten

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
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TU-Modell :
Pauschalfestpreis

Vorbereitung Vergabe + Lph. 1 und 2 v Planung Bau Betrieb

Planung

Vorbereitung Loh. 3.5

Bauphase Abnahme Betrieb

Vergabe (TU) (TU) /1BM

| | | [ | | | .
Hochbau 1.4.1 Erstellung Vergabe- I I I . Planpriifung ,  Baucontroliing I Vorbegehungen I Ausschreibung
ochbau 1.4. unterlagen (Bedarf) und - (Begehungen, Bau- Unternehmen
. Bestandsdokumentation | . . ' freigabe ' besprechungenmit | Vorbereitungund | )
Bewirtschaftung | | | | (Planungsbe- ) | Durchfiihrung | Betriebsaufnahme
1.4.1 | | | . sprechungen mit | . Abnahme TU I
2 o o TU)
Kammerei 1.5.1 Finanzierungs- ! S ! é ! § ! I ' Begleitung I
beschaffung | 2 | °;’ | g 1 | | bauordnungs- |
I é I & I o I I , rechtliche Abnahme |
Schulverwaltung Definition Nutzerbedarf L I < I < y Planprifung I | |
3.1.2 (Bedarf) und - Prifung Schluss-
I I I I freigabe I ! rechnung TU |
| | | [ | | |
Technischer | | | | Planpriifung | Baucontrolling j Mangelverfolgung
* TU
Berater | | | o | (Bedarf)und - | | I
) = freigabe
Wirtschaftlicher | 5 | 5 | 5 | ° | I |
£ € 5 Vorbegehungen
Berater | < | g | z | | | |
| g | 3 | 3 [ | | Vorbereitungund |
o z P < ..
Juristischer Zuarbeit Vertrag i | | I | | Durchfiihrung |
Berater I I I | I | Abnahme TU I
Grundsatzliche Beteiligung | | | [ | | Begleitung |
der Revision | | I [ [ | bauordnungs- |
' ' ' 1 ' » rechtliche Abnahme
- Bearbeitung Bauantrag (Dezernat 4) annahmegemalf in allen Modellen gleich
* Technischer Berater in Vergabe und - Lph. 6 /7 (Vergabe) erfolgt zu unterschiedlichen Zeitpunkten (AN <> AG), deshalb keine
Planung / Bau nicht zwingend identisch. gesonderte Darstellung als Lph. 6, sondern in Form von Vergabeprozessschritten

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
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Alternative Beschaffungsstrategie fur einzelne Schulen

Objekt Gewerkeweise | Generalunter- Totalunter-
Beschaffung nehmermodell nehmermodell

Berufskolleg Halle X X X

Bernsteinschule X X X

Michaelisschule X (mit GP)

Reinhard-Mohn-Berufskolleg X X X

Carl-Miele-Berufskolleg X X X

= Quantitative und qualitative Untersuchung im Rahmen der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Vergabestrategie fur zwei Férderschulen und flinf Berufskollegs
Prasentation Gitersloh, 02.09.2025
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Agenda

= Vorstellung und Vorgehensweise
= Ausgangssituation und (bauliche) Anpassungsbedarfe

= Projektstruktur und Vertragsmodelle

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Vergabestrategie fir zwei Férderschulen und flnf Berufskollegs
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Methodik:
Wirtschaftlichkeitsberechnung durch Barwertvergleich unter Berucksichtigung Gebaudesachwert

Restwerte = Gebaudesachwert Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nach NRW-Leitfaden 2024":

Laufender
Aufwand

Instandhaltung, Energie Barwert Kosten
Hausmeister, Reinigung - Barwert Erlose u. Einnahmen

- Restwert Gebaude (Gebaudesachwert)

Immobilienmanagement _ .
Overhead- und = Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert

Arbeitsplatzkosten

Verwaltungs-
aufwand

Ertrage / = Mieteinnahmen . : : : ).
Erlése - VerduBerungserlése Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nach FMK-Leitfaden™:
Barwert Kosten
- Barwert Erl6ése u. Einnahmen
= Zinsaufwand
Fi .
inanzierung : = Ausgabenbarwert
= Tilgung

*) Ministerium der Finanzen des Landes Nordrhein-Westfalen: Leitfaden: Wirtschaftlichkeitsvergleiche fir immobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kommunen des Landes
Nordrhein-Westfalen (September 2024)
**) Finanzministerkonferenz der Lander: Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten, September 2006.
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