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Baukultur als Standortfaktor im Umfeld des
Flughafens Berlin Brandenburg International

AG 3 Stadt- und Ortszentren als Entwicklungskerne
zum Leben und Arbeiten

Bedeutung von Stadt- und Ortszentren für die
Standortentwicklung einer Region
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Hr. Baier – Bürgermeister der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow

Das Verfahren zur Entwicklung des Ortsteilzentrums Blankenfelde aus der
Sicht der Gemeinde

Hr. Steinicke – Repräsentant des Generalplaners

Bedarfs- und Kostenrahmenplanung des Bauherrn – Gemeinde nach DIN
18205 bzw. DIN 276/277 einschl. der komplexen Bereitstellung aller sonstigen
Planungs- und baurechtlichen Grundlagen

Durchführung eines interdisziplinären Wettbewerbs als ganzheitlicher
Lösungsansatz auf wettbewerblicher Basis mit mindestens 8-10
Projektgemeinschaften (Architekten und Ingenieure)

Hr. Ripke – Architekt der Projektgemeinschaft

Objekt- und Kostenplanung einschließlich Lebenszyklusbetrachtung und
Kostenkontrolle des Generalplaners im Rahmen des GPL-Vertrages mit
integriertem Baukostenvereinbarungsmodell
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1. Erarbeitung eines Leitbildes für die Entwicklung der Gemeinde
Die Verwaltung hat in den Jahren 2005 bis 2008 gemeinsam mit den 
Fachausschüssen der Gemeindevertretung das Leitbild der gemeinde entwickelt. 
Im Jahre 2008 wurde das komplexe Leitbild von der GV beschlossen.
Der Leitsatz Nr. 13 steht hierbei für die Entwicklung von

>> Zentren der Gemeinde <<
Ein OT-Zentrum in der Gemeinde ist im OT Mahlow, das OT-Zentrum Blankenfelde 
befindet sich zurzeit in der aktiven Investitionsplanung.

2. Erarbeitung der Bedarfsplanung des Bauherren – Gemeinde
Von Anfang an unterstützte uns die Brandenburgische Ingenieurkammer bei der 
Bestimmung unserer gemeindlichen Bedürfnisse für die Hochbau- und 
Infrastrukturentwicklung für das OT-Zentrum – Bedarfsplanung im Bauwesen nach 
DIN 18205 und Kostenplanung im Bauwesen nach DIN 276/277.

3. Gremienbestellung für die Investitionsplanungssteuerung durch 
die GV
Die Gemeindevertretung hat folgende projektbezogene Gremien bestellt, die das 
Projekt dauerhaft bis zur künftigen Realisierung vertreten/begleiten
a) als fachliche Projektführungsebene die Arbeitsgruppe (AG) Rathaus
b) als beratende Dialogebene              den Beirat
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4. Abgrenzungs- und Fortführungsbeschlüsse der GV – Invest.-
planung
Unsere Gemeinde hat hierbei die Unterstützung der Präsidenten der 
Landeskammern der Architekten und Ingenieure erhalten, um in einem breiten 
Konsens mit der Gemeindevertretung den Weg zur Findung von Lösungsansätzen 
für den Rathausneubau und die Infrastrukturanpassung des Ortsteilzentrums mit 
Hilfe eines interdisziplinären Wettbewerbes nach RPW 2008 für 
Projektgemeinschaften von Architekten und Ingenieuren finden zu können.

5. Findung von interdisziplinären Lösungsansätzen zur Umsetzung 
der Invest.-planung
Die v.g. Gremien, AG Rathaus und Beirat, haben auf Basis des 
Grundsatzbeschlusses und der nachfolgenden Invest.-planungsbeschlüsse
gemeinsam die Entscheidungen für den Bauherren vorbereitet, sodass die 
Schlussentscheidung in jedem Schritt der Invest.-planung dem Bauherren –
Gemeindevertretung - oblag

6. Generalplanerfindung gem. § 8 Auftrag (RPW 2008)
Auf der Basis der Empfehlungen des Preisgerichts, unter Leitung des Präsidenten 
der Architektenkammer, wurde durch die AG Rathaus ein VOF-
Verhandlungsverfahren durchgeführt und die Ergebnisse der Gemeindevertretung 
im August 2010 zur Schlussentscheidung vorgelegt. (Beschluss der GV vom 
26.08.2010)
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7. Beschluss der GV zur Investition - Generalplanung
Auf der Grundlage des Kostenrahmens der Bedarfsplanung der Gemeinde wurde 
ein Vertrag mit integriertem Baukostenvereinbarungsmodell abgeschlossen. Der 
AG und AN sind dadurch auf Gegenseitigkeit zur Minimierung des Kostenrahmens 
des Bauherren unter Einhaltung der vereinbarten Standards verpflichtet.

-> Eine Win- / Win-Situation für AG und AN!
Der Generalplaner bringt technisch-innovative Lösungen ein.
Der Planungsprozess wird vorerst mit der Einreichung des Bauantrages bzw. der 
Erteilung der Baugenehmigung abgeschlossen.

8. Einleitung eines Interessenbekundungsverfahrens
nach § 7 BHO / LHO
Im September 2010 wurde von der Gemeinde ein EU-weites nichtförmliches 
Interessenbekundungsverfahren eingeleitet. Drei aus 18 ausgewählte 
Unternehmen (Stufe 1) erarbeiten zurzeit ihre Reaalisierungskonzepte auf der 
Basis der Bedarfsplanungen des Bauherren und der Planungskonzeption des 
Generalplaners (Stufe 2). Mit der anschließenden Harmonisierung der 
Konzeptionen im Interesse des Bauherren (Stufe 3) werden funktionale 
Baubeschreibungen als Grundlage für die Entscheidung zur Realisierung 
erarbeitet. 

9. Vorbereitung der GV-Entscheidung zum Abschluss der Invest.-
planung
Über die Realisierung der Invest.-planung mit einem GU oder ÖPP-Partner 
entscheidet die GV unter Berücksichtigung der Haushaltslage der Gemeinde.
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10. Entscheidung der GV zur Realisierung ihrer Invest.-planung
Beschließt die GV eine Fortführung 2010 wird unmittelbar ein förmliches EU-weites 
verfahren zur Findung eines Realisierungspartners 

als GU- oder ÖPP-Partner
eingeleitet.
Der oder die im nichtöffentlichen Interessenbekundungsverfahren ausgewählten 
Unternehmen werden als gesetzte Unternehmen bekannt gemacht, sodass sie 
sich nicht noch einmal neu bewerben müssen.

Das förmliche Ausschreibungsverfahren stellt somit auch die letzte Stufe einer 
möglichen Kostenoptimierung zu Gunsten des Bauherren Gemeinde dar.
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Bedarfsplanung des Bauherren
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Kostenplanung des Bauherren
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Ansätze für die Lebenszykluskostenbetrachtung des Bauherren
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Interdisziplinäre Planungswettbewerbe nach der RPW 2008 für 
öffentliche Auftraggeber

Ingenieurwettbewerbe oder interdisziplinäre Architekten- und Ingenieurwettbewerbe bieten
für öffentliche Bauherren sowie für private Investoren die Chance, auf den Gebieten der
Raumplanung, des Städtebaus und des Bauwesens ihre Bau- und Planungsprojekte
bestmöglich im Sinne der GWB nach den EU-Richtlinien umzusetzen.

Für den Auftraggeber bieten Wettbewerbe die Möglichkeit, aus der schöpferischen Kraft der
Teilnehmer im direkten Vergleich anhand von nachvollziehbaren, sachlichen Kriterien die
überzeugendste Leistung zu ermitteln.

Wettbewerbe können alle Disziplinen des Bauwesens vereinen, die für das jeweilige Projekt
erforderlich erscheinen. Für den Bauherrn ergibt sich hieraus die Möglichkeit, wirtschaftliche
und innovative Lösungen von Planungsaufgaben zu finden. In Betracht kommen
Planungswettbewerbe für Architekten und Ingenieure.

• Hoch- und Industriebauten
• Verkehrs- und Ingenieurbauwerke
• Wasserbauanlagen und Umweltmaßnahmen

• Sonderbauwerke und Anlagen für Sektorenbedarfsträger
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Auszug aus der Auslobungsschrift für 
den interdisziplinären Wettbewerb
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Interdisziplinärer Planungswettbewerb für den Rathausneubau in Blankenfelde

Die Durchführung eines Verhandlungsverfahrens führte zur Beauftragung eines 
Generalplaners als Repräsentant der interdisziplinären Projektgemeinschaft aus 
Architekten und Ingenieuren.
Besonderheit des GPL-Vertrages – Baukostenvereinbarungsmodell:
Vom GPL ist eine Unterschreitung der vom Bauherrn vorgegebenen 
Kostenobergrenze durch innovative technische Lösungen anzustreben und 
deren Nachhaltigkeit nachzuweisen!

1. Interessenbekundungsverfahren
2. Auswahl von 8 bis 10 Teilnehmern am Wettbewerb
3. Informationsveranstaltung zur Vorstellung des Bauvorhabens
4. Erarbeitung der Wettbewerbsbeiträge

Die Grundlagen (z.B. Lage- und Höhenplan, Baugrundgutachten
Bauleitplanung) standen zur Verfügung.

5. Sichtung und Wertung der eingereichten Wettbewerbsarbeiten durch das 
Preisgericht > 3 Preisträger

6. Empfehlung an die Gemeinde für das Verhandlungsverfahren
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Weiterführung des Vorhabens

Interessenbekundungsverfahren nach § 7 BHO / LHO zur Findung eines GU- bzw. 
ÖPP-Partners

Harmonisierung der Konzeptionen (Planungskonzept des GPL und des 
Realisierers) im Sinne des Bauherren Gemeinde

Entscheidung des Bauherren zur Weiterführung des Vorhabens nach Haushaltslage

Vergabeverfahren mittels funktionaler Objektbeschreibungen und Vorgaben
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Die neue Ortsmitte Blankenfelde
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Objekt- und Kostenplanung einschließlich
Lebenszyklusbetrachtung und Kostenkontrolle

Ganzheitlicher Ansatz für die Grundlagen
Zusammenspiel von:
• Bedarfsplanung des Bauherren
• Planerische Umsetzung in der Planung der Architekten und Ingenieure
• Nutzung von technischer Innovation zur Optimierung und 

Effizienzsteigerung
• Gewährleistung der Nachhaltigkeit der gewählten Lösungen
• Entwicklung der Investitionskosten und Lebenszykluskosten

Zum Beispiel
Nutzung regenerativer Energien
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Solarthermie

Geothermie

Photovoltaik

Energetisches Konzept – Nutzung regenerativer Energien
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Objektplanung und Kostenkontrolle

Zusammenspiel von allen Fachdisziplinen unter ästhetischen und 
kostenreduzierenden Aspekten, z.B.:

• Vereinfachung der Raumstruktur
• Teilunterkellerung
• Tragwerksoptimierung
• Fassadengestaltung mit  nichtmotorischer Verschattung
• ……
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Kostenmanagement des Generalplaners
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Lebenszyklusbetrachtungen des Generalplaners
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LZK  (Lebenszykluskosten, 20 Jahre) - konservative Prognose


























