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Public Private PartnershiP 
Kooperation von Kommunen und Privaten für öffentliche bäder

finanzierung öffentlicher bäder – PPP als lösung der kommunalen investitionskrise?

Der Druck auf die haushalte der öffentlichen hand ist unver-
ändert hoch und wird in den kommenden Jahren weiter 
zunehmen. Davon sind insbesondere auch die infrastruktur-
einrichtungen der Kommunen und damit auch die öffentli-
chen bäder betroffen. Dort besteht anhaltend ein erhebli-
cher investitionsstau. viele öffentliche bäder haben das 
ende ihres lebenszyklus erreicht und müssen neu erstellt 
oder zumindest grundsaniert werden. Die bäder belasten die 
haushalte der Kommunen aber nicht nur über die bauinves-
titionen, sondern zusätzlich mit einem erheblichen Zu-
schussbedarf aus dem laufenden betrieb. Der abmangel 
kann je nach anlagengröße zwischen einigen hunderttau-
send und mehreren Millionen euro jährlich betragen. 

Zusammenarbeit von Kommunen und Privaten
Die Kommunen suchen deshalb seit einiger Zeit die Zusam-
menarbeit mit Privaten, um den betrieb der öffentlichen 
bäder langfristig zu sichern. Dabei sind verschiedene for-
men der Kooperation umsetzbar, die von einfachen contrac-
ting-Modellen bis hin zur vollständigen aufgabenübertra-
gung mit Planung, neubau/sanierung, finanzierung und 
betrieb reichen. Da die betriebskosten eines bades im 
laufe der nutzungszeit die investitionskosten um mehr als 
das 40-fache übersteigen können, muss das Kooperations-
modell von beginn den gesamten lebenszyklus einer anla-
ge einbeziehen. Die Kooperation mit Privaten ist aber kein 
allheilmittel, sondern nur unter bestimmten wirtschaftli-
chen rahmenbedingungen sinnvoll. sind diese rahmenbe-

bestimmung und bewertung der ausgangslage
Zu beginn jeder bäderkonzeption ist durch die Kommune 
zunächst einmal der status quo des bestehenden bäderan-
gebots aufzunehmen. Dazu gehört neben einer Markt- und 
standortanalyse (ermittlung besucherpotenzial, Konkurren-
zanalyse, Markt- und investorenbefragung etc.) insbesonde-

dingungen erfüllt, sind chancen und risiken der Kooperati-
on so zu verteilen, dass sich langfristig für beide Parteien 
vorteile bieten. risiken sollten dabei jeweils von dem über-
nommen werden, der diese am besten steuern und beherr-
schen kann. 
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umständen bereits in dieser frühen Projektphase ergeben, 
dass die einbindung eines Privaten nicht wirtschaftlich ist.

Wahl des ausschreibungs- und vergabeverfahrens
Die Kooperation von Kommunen und Privaten bei öffentli-
chen bädern unterliegt grundsätzlich dem anwendungsbe-
reich des vergaberechts. Dem formalen ausschreibungsver-
fahren ist ein teilnahmewettbewerb vorgeschaltet, mit dem 
das interesse der Marktteilnehmer an der ausschreibung 
ermittelt wird. Die eigentliche ausschreibung findet dann auf 
basis einer funktionalen leistungsbeschreibung in einem 
gestuften verfahren statt, in dem mit den bietern art, um-
fang und Kosten der leistung verhandelt werden können. 

im bäderbereich haben sich das verhandlungsverfahren 
und der wettbewerbliche Dialog als relevante vergabeverfah-
ren etabliert. Die Wahl der verfahrensart hängt im einzelfall 
davon ab, in welchem umfang die auszuschreibende leistung 
bei verfahrensbeginn beschrieben werden kann. in beiden 
verfahren kann die Kommune die vom bieter favorisierte 
lösung durch verhandlung optimieren. Die kommunalen 
entscheidungsträger können sich durch den austausch mit 
den privaten anbietern umfangreiches fachwissen aneignen, 
um darauf aufbauend in einer mit sachargumenten geführten 
politischen Diskussion eine entscheidung zu finden.

vertragsgestaltung, Zuschlagserteilung 
und vertragsdurchführung
Die zwischen Kommune und Privatem ausverhandelte risi-
koverteilung ist in den verträgen zu Planung, bau und 
betrieb zu verankern. bei der vertragsgestaltung ist insbe-
sondere bei den betriebsverträgen, die regelmäßig eine 
vertragslaufzeit von 10 bis 25 Jahren aufweisen, die aufnah-
me von detaillierten (sonder-)Kündigungs- und anpassungs-
regeln sinnvoll. Die berechtigten interessen der Mitarbeiter 
der kommunalen bäder, die zivilrechtlich regelmäßig weiter 
bei den Kommunen beschäftigt bleiben, sind in einem ge-
sondert abzuschließenden vertrag abzusichern.

vor der erteilung des Zuschlags ist vergaberechtlich zwin-
gend zu prüfen, ob das präferierte angebot für die öffentliche 
hand tatsächlich die wirtschaftlichste beschaffungsvariante 
darstellt. Das ist der fall, wenn die aufgabenerfüllung in 
Kooperation mit dem Privaten im vergleich zur eigenerfül-
lung durch die Kommune wirtschaftliche vorteile bietet. 

re auch eine detaillierte bestandsaufnahme über eine techni-
sche Gebäudebewertung. Dabei werden u.a. der aktuelle 
sanierungsstau und der zukünftige investitionsbedarf er-
fasst, die betriebskosten analysiert und der künftige Zu-
schussbedarf unter berücksichtigung der Kapitaldienste für 
anstehende investitionsmaßnahmen und abschreibungen 
ermittelt. außerdem wird die Gebäudestruktur hinsichtlich 
bestehender nutzungspotenziale analysiert.

ein wichtiger baustein bei der analyse der ausgangslage 
ist auch die ermittlung des aktuellen und künftigen bedarfs 
für die allgemeinwohlverpflichtung der Kommunen, insbe-
sondere in form des schul- und vereinsschwimmens. erfah-
rungsgemäß ist die umfassende berücksichtigung dieser 
fragen für die akzeptanz der Kooperation mit Privaten bei 
den bürgern von besonderer bedeutung. 

Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsprognose
auf basis der bestandsaufnahme der Kommune ist ein erstes 
grobes anforderungsprofil für die neugestaltung des bäder-
angebots festzulegen. Dabei ist darauf zu achten, dass dem 
Privaten im weiteren verfahren ausreichend spielraum 
verbleibt, damit er die von ihm erwarteten innovativen und 
effizienten lösungen auch tatsächlich entwickeln kann. Das 
so entwickelte Profil bietet auch die basis für die erarbei-
tung der rechtlichen rahmenbedingungen für die Projekt-
umsetzung und die identifikation der mit dem Projekt ver-
bundenen risiken. in dieser Phase sollte auch geprüft 
werden, ob fördermittel für das bauvorhaben erschlossen 
werden können und ob eine steuerliche Optimierung auf 
seiten der Kommune beispielsweise über einen steuerlichen 
Querverbund realisierbar ist. anhand dieser Parameter ist 
unter berücksichtigung des lebenszyklusansatzes eine erste 
Wirtschaftlichkeitsprognose für die in frage kommenden 
realisierungskonzepte zu erstellen. Dabei kann sich unter 
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Ì bäderprojekte stellen durch ihre Komplexität  

und investitions- und folgekosten einen hohen  

anspruch an alle beteiligten.

badewelt Sinsheim (baden-Württemberg)

Der neubau neben der rhein-neckar-arena zählt zu den 
größten bädern in süddeutschland. ungewöhnlich hoch 
für den bäderbereich ist das investitionsvolumen, mit 
dem das PPP-Projekt realisiert wurde. Den Großteil der 
investition übernahm ein privater investor.
 – bauzeit: 12 Monate (eröffnung: 19. Dezember 2012) 
 – investor: Josef Wund (Wund-Gruppe)/stadt sinsheim 
 – investition: ca. 45 Mio. euro 
 – sportbad sowie Wellness-anlage mit 400 Palmen, blick 

auf die burg steinsberg, großer natursee, Panorama-
dach (großflächig zu öffnen), umfangreiches Wellness- 
und saunaangebot

 – luther und cbre haben die stadt sinsheim im verfah-
ren zu Planung, bau und betrieb beraten sowie inner-
halb eines Projektcontrollings das Projekt bis zur 
inbetriebnahme begleitet.

Murrbäder backnang Wonnemar (baden-Württemberg)
Der neubau in backnang ist ein typisches PPP-Projekt, 
bei dem die kommunale Daseinsfürsorge (schul- und 
vereinsschwimmen, Gesundheitsförderung) einschließ-
lich freibadbetrieb im vordergrund steht. um bei der 
umsetzung eine hohe Qualität und ein gutes Preis-leis-
tungs-verhältnis zu erzielen, hat die stadt backnang beim 
vergabeverfahren auf intensiven Wettbewerb gesetzt.
 – bauzeit: 18 Monate (eröffnung: 6. Dezember 2012)
 – auftraggeber/investor: stadt backnang 
 – realisierung/betrieb: intersPa

 – investition ca. 15 Mio. euro
 – familien- und sportbad sowie hochwertige Wellness-

anlage
 – luther und cbre haben die stadt backnang im verfah-

ren zu Planung, bau und betrieb beraten.
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auch nach der Zuschlagserteilung sind die interessen der 
Kommunen sowohl in der bau- als auch in der betriebsphase 
umfassend abzusichern. in der bauphase hat sich in der 
Praxis – trotz des interesses des Privaten an einem funkti-
onsfähigen bäderangebot – ein engmaschiges baucontrol-
ling durch die Kommunen als besonders wichtig erwiesen. in 
der betriebsphase ist sicherzustellen, dass die zugesagten 
leistungen auch tatsächlich erbracht werden. Das gilt insbe-
sondere für verpflichtungen zur instandhaltung und attrak-
tivierung des bäderangebots, weil nur so die Kooperation 
zwischen Kommune und Privatem langfristig erfolgreich 
sein kann.

Fazit
bäderprojekte stellen durch ihre Komplexität und investi-
tions- sowie folgekosten einen hohen anspruch an alle 
beteiligten. Kooperationsmodelle mit privaten Partnern 
können eine alternative zur herkömmlichen realisierungs-
form sein, müssen jedoch projektspezifisch geprüft und 
abgewogen werden. in der Optimierung und erneuerung der 
bestehenden bäderlandschaft liegt aber ein erhebliches 
Optimierungspotenzial zur reduzierung des betriebskosten-
defizits und zur nachhaltigen steigerung der attraktivität 
eines standortes.

Ì Die umfassende ermittlung des aktuellen und 

künftigen bedarfs der Kommune ist für die  

akzeptanz der Kooperation mit Privaten bei den 

bürgern von besonderer bedeutung.
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