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1. Ausschreibungsverfahren
1.1 Auftraggeber und Vergabestelle

Studierendenwerk Thuringen
Anstalt des 6ffentlichen Rechts
Philosophenweg 22

07743 Jena

DEUTSCHLAND

Auskunft erteilende Stelle ist die ausschreibende Stelle. Anschrift siehe oben. Fir die Kommuni-

kation ist ausschlieRlich das Deutsche Vergabeportal (DTVP) zu nutzen.

1.2 Verfahren

Im Rahmen eines europaweiten zweitstufigen Verhandlungsverfahrens mit vorgelagertem Teil-
nahmewettbewerb (gemal §14 Abs. 3 Nr. 2 VgV i.V.m. §17 VgV) sollen Planungsleistungen fir
die Objektplanung zum Bau eines Studierendenwohnheims mit Cafeteria und kulturellen Gemein-
schaftsflachen auf dem Stadt- und Wissenschaftsquartier BachstralRe in Jena vergeben werden.
In der hier vorliegenden Vorhaben- und Leistungsbeschreibung wird das Vorhaben und die er-
warteten Leistungen beschrieben. Teilnahmebedingungen und Auswahlkriterien fir den Teilnah-
mewettbewerb sind dem Anschreiben zum Teilnahmewettbewerb zu entnehmen. Zur Teilnahme
am Teilnahmewettbewerb ist der Teilnahmeantrag nebst Anlagen in der genannten Frist einzu-
reichen. Aus den eingegangenen Teilnehmern werden anhand der Auswahlkriterien eine be-
grenzte Anzahl Bewerber zur Abgabe eines Angebotes aufgefordert.

Geforderte Angebotsinhalte und Zuschlagskriterien kénnen der Angebotsaufforderung entnom-
men werden. Nach Eingang der Angebote ist das Angebot sowie die darin enthaltene Konzep-
tidee im Rahmen eines Verhandlungsgespraches vor dem Auftraggeber und seinem Gremium zu
prasentieren.

Es ist vorgesehen die Angebotsaufforderung bis 27.08.2026 zu versenden. Die Frist zur Abgabe
der Angebote soll am 05.10.2026 enden. Die anschlieRende Prasentation der Angebote ist am
13.10.2026 in Jena vorgesehen.

Das Vergabeverfahren erfolgt nach den Bestimmungen des GWB, der VgV und des Thiringer

Vergabegesetzes (soweit anwendbar).
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Die Vergabestelle intendiert die EU-weite stufenweise Vergabe der Leistungen der Gebaudepla-
nung mit den Leistungsphasen 1 bis 9. Die Leistungen sollen im Ergebnis dieser Vergabe stufen-
weise wie folgt beauftragt werden:

Leistungsstufe | LPH 1-2 Grundlagenermittlung, Vorentwurfsplanung

Leistungsstufe Il LPH 3 Entwurfsplanung

Leistungsstufe Il LPH 4 Genehmigungsplanung

Leistungsstufe IV LPH 5 Ausflihrungsplanung

Leistungsstufe V LPH 6-7 Vorbereitung und Mitwirkung bei der Vergabe

Leistungsstufe VI LPH 8 Objektiberwachung und Dokumentation

Leistungsstufe VII LPH 9 Objektbetreuung

Der zukiinftige Auftragnehmer hat jeweils keinen Anspruch auf Ubertragung weiterer Stufen. Die

Vergabestelle kann bei einzelnen Stufen auch nur einzelne Teilleistungen Ubertragen.

In der ersten Stufe des Verfahrens wird um Abgabe eines Teilnahmeantrages gebeten. Das Be-
werberformular zum Teilnahmeantrag ist zwingend flir den Teilnahmeantrag zu verwenden. Teil-
nahmeantrage ohne Verwendung des zur Verfigung gestellten Bewerbungsformulars werden
ausgeschlossen. Das Bewerberformular ist vollstandig auszuftillen und zu unterzeichnen. Weite-

res zum Teilnahmeantrag sind der Aufforderung zum Teilnahmeantrag zu (bernehmen.

2. Vorhabenbeschreibung

21 Ausgangssituation

Im Zentrum der Stadt Jena soll auf dem aktuell wenig belebten und eher abgeschotteten ehema-
ligen Gelande der Universitatsklinik — dem sogenannten Bachstraeareal — ein neues Stadt- und
Wissenschaftsquartier entstehen. Die Liegenschaft befindet sich im Wesentlichen im Eigentum
des Freistaats Thiringen und der Ernst-Abbe-Stiftung. Die Transformation der Nutzung méchte
die Stadt Jena durch Leitlinien aus einem stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEK) begleiten
bzw. vorgeben.

Unter Beteiligung von Akteuren aus Wissenschaft, Forschung und Lehre, Kultur und Stadt sollen
die Interessen und Bedarfe von unter anderem Friedrich-Schiller-Universitat Jena, Universitats-
klinikum, Ernst-Abbe-Stiftung, Vertretern kultureller Organisationen sowie dem Studierendenwerk
Thiringen (StW TH) auf dem Areal umgesetzt werden und so ein belebter ,Campus* entstehen.
Insbesondere auch durch die vom StW TH geplante Schaffung von studentischem Wohnraum
einschliefllich Essens- und Kulturangebot soll eine Belebung des neuen Quartiers auch aulder-

halb der Geschaftszeiten am Abend und an Wochenenden erreicht werden.
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Nach den Vorstellungen der Stadt Jena soll das im Sanierungsgebiet liegenden Bachstralen-
areal zu einem selbstverstandlichen Teil der Innenstadt mit Verbindung zum Ernst-Abbe-Platz
und nachbarschaftlichen Aktivitaten werden und das grof3e Potential flr studentisches und stad-
tisches Leben entwickelt werden.

Mit der Neugestaltung und Umnutzung der vorhandenen Strukturen und einer Mischung aus be-
stehenden, teilweise denkmalgeschitzten, Gebauden und Neubauten soll ein neues Stadtquar-
tier entstehen.

Dazu lasst die Stadt Jena ein stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEK) unter Berlcksichtigung
der Bedarfe, Anforderungen und Randbedingungen erstellen. Unter Mitwirkung der beteiligten
Vorhabentrager wurde seit November 2024 ein SEK entwickelt, welches die Bedarfe auch unter
Berucksichtigung der Umsetzungsmaglichkeiten und insbesondere des Denkmalschutzes abbil-
det. Vorgaben des Denkmalschutzes/der Denkmalpflege bestehen sowohl hinsichtlich des En-
sembles und der Quartiersgestaltung als auch fiir einzelne Gebaude (siehe Anlage ,Prasentation
zum SEK Arbeitsstand” vom 18.06.2026).

Die Stadt beabsichtigt das SEK noch im Jahr 2026 im Stadtrat zu verabschieden und damit die

Grundlage fur die Entwicklung und Umgestaltung des Quartiers an der Bachstralde zu schaffen.

2.2 Vorhaben und Rahmenbedingungen

Das Baufeld des StW TH wird im stdwestlichen Teil des Areals — siehe Prasentation SEK u.a.
Seiten 15, 23 ff. - verortet und soll hier in einer ersten Umsetzungsphase des SEK Bebauung flr
studentisches Wohnen sowie gastronomische Versorgung und kulturell nutzbare Gemeinschafts-
flachen entstehen. Als erste Baumalinahme im neuen Areal wird der entstehende Gebaudekom-
plex zuklnftig Ensemble pragend. Die Stadt Jena hat zugesagt die schnelle Umsetzung nach
besten Méglichkeiten zu unterstiitzen und méchte mit einem der ersten neuen Gebaude auf dem
Areal starken Einfluss auf dessen Gesamtentwicklung nehmen.

Daraus resultierend sind Abstimmungen mit den anderen Vorhabentragern des zukiinftigen Quar-
tiers wahrend der gesamten Planungs- und Bauphase einzuplanen.

Zwingend erforderlich ist die enge und intensive Anbindung sowohl des Stadtplanungsamtes der
Stadt Jena zur Umsetzung der stadtebaulichen Vorgaben, aber vor allem auch des Thuringer
Landesamtes fir Denkmalpflege insbesondere in den friihen Planungsphasen. Die Abstimmun-
gen mit den Behdrden sind insbesondere in den friihen Planungsphasen intensiv zu fihren, um
Genehmigungsfahigkeit herzustellen. Dazu sind regelmafige Termine mit den Behdrden, dem
Bauherrn und den Planern vorzusehen.

Fir das Genehmigungsverfahren sollen die Méglichkeiten des ,Bauturbo® genutzt werden.
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Aufgrund des zu erwartenden hohen &ffentlichen Interesses sind vom StW TH auch Veranstal-
tungen zur Beteiligung der Offentlichkeit und insbesondere der Studierenden im Planungsprozess
beabsichtigt.

An das, dem Arbeitsstand des SEK zu enthehmende, vorgesehene Baufeld grenzen die durch
Dritte zu entwickelnde Gebaude bisheriger Gebaudeteil 18k und Alte Pathologie. Das vorhandene
noch in Nutzung durch das Universitatsklinikum befindliche Rechenzentrum ist in die Planung
einzubinden und fir die Nutzungsgruppen zu prifen.

Im Zuge der Umsetzung der MaRnahme nach abgeschlossener Planung und Genehmigung sind
die Belange und mdgliche Bautatigkeiten der anderen Vorhabentrager zu berlcksichtigen.

Es ist vorgesehen fir das Bauvorhaben Mittel des Europaischen Fonds fiir regionale Entwicklung
(EFRE) zu nutzen. Daraus ergibt sich eine Fertigstellungsfrist fir die gesamte geférderte Mal3-
nahme bis zum 31.12.2030.

3. Leistungsbeschreibung

Die entscheidende zukiinftige Entwurfsaufgabe (Gegenstand dieser Vergabe) besteht in der kre-
ativen Umsetzung einer Nutzungskonzeption.

Im SEK abgebildete Gebaudedarstellungen sind Leitlinien und nicht zwingend vorgegeben. Auch
die eingeraumte Hohe muss nicht ausgeschépft werden. Wichtig ist jedoch die Offnung zum so-
genannten ,Grunen Kreuz“ des Areals einschliellich Gastronomie und Kultur bzw. zur Leutra
(nach Suden).

Der auf Basis dieser Vergabe spater zu erstellende Entwurf erfordert angemessene gestaltungs-
optimale Funktionalitat und Flexibilitat fir alle Nutzer*innengruppen. Dabei ist auf eine 6konomi-
sche Grundrissgestaltung zu achten, die auch langfristig einen wirtschaftlichen und nachhaltigen
Betrieb erlaubt. Es qilt, die funktionalen Anforderungen an das Gebaude harmonisch und flachen-
effizient aufeinander abzustimmen.

Im Rahmen dieses Vergabeverfahrens sollen die Bieter auf der Grundlage der vorliegenden Un-
terlagen eine Konzeptidee ggf. mit verschiedenen Ansatzen erstellen zur Angebotsabgabe ein-

reichen.
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Fur die spatere Umsetzung des Vorhabens sind folgende wesentliche Vorgaben und Planungs-

inhalte zu beachten:

innovative Lésungsansatze zur optimalen Nutzung des Baufeldes zur Umsetzung der Fla-
chenbedarfe durch Entwicklung von Planungsvarianten

Bestandsaufnahme zur Ermittlung moglicher und notwendiger Planungen

notwendiger Teilabriss insbesondere des nachtraglichen Anbaus an das durch Dritte zu
erhaltende Gebaudes 18k

Neubau mit einer Hohe von in Teilen bis zu 40 m, unter Einhaltung der Baugrenzen und
Vorgaben aus dem SEK

stadtebauliche Einordnung unter Anwendung von Gestaltungsformen fir die Gebaude-
fassaden und -kubatur

Schaffung von ca. 300 Wohnplatzen

Schaffung von modernen Studierendenwohnungen mit Kiichenzeile und integrierter Sa-
nitarzelle sowie notwendigen Nebenraumen (Waschmaschinenraume, Fahrradstellplatze
etc.) unter Bezug auf die der Forderrichtlinie fur Studierendenwohnraumbau des Freistaa-
tes Thiringen

Minimierung der Nebennutzflachen (Gebaudeflure) und der Verkehrsflachen

Planung von Wohnplatzen mit Gberwiegend Einzelappartements und kleinen Mehrperso-
nenappartements mit Einzelzimmern

Schaffung barrierefreier Wohneinheiten nach gesetzlichen Vorgaben sowie den Mindest-
standards der Forderrichtlinie fur den Studierendenwohnraumbau

Planung einer gastronomischen Einrichtung flir das Quartier

Planung kulturell nutzbarer Gemeinschaftsflachen

Schaffung guter Aufenthaltsqualitat auch im Aufienbereich fiir die Wohnbereiche in Kom-
bination mit gastronomischer Versorgung und Flachen fir kulturelle und gemeinschaftli-
che Nutzung

Grundsatze des nachhaltigen Bauens

Nutzung erneuerbarer Energien u.a. auch an den Fassaden, soweit mdglich
kostenglnstige und energieeffiziente Bewirtschaftung

Vorgaben zu den Forderrichtlinien EFRE in der Planung zu beachten und umzusetzen
Notwendige planerische Zuarbeiten im Zusammenhang mit der Fordermittelnutzung
Zuarbeiten und Abstimmungen zur Herstellung der Infrastruktur mit der Stadt und anderen

Vorhabentragern
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- regelmalige prozessbegleitende, entscheidungspragende Wirtschaftlichkeitsbetrachtun-
gen, insbesondere flr Variantengestaltung, technische Losungen und verwendete Mate-
rialien

Besondere Leistungen:

- Durchfiihren von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

- optional: Analyse der Alternativen/Varianten und deren Wertung mit Kostenuntersuchung
(Optimierung)

- Fortschreiben der Kostenberechnung in der Leistungsphase 5

- Mitwirkung bei der Erstellung des detaillierten Férdermittelantrages auf Grundlage der
Vorgaben des Fordermittelgebers

- alternativ zur Mitwirkung: eigenstandige Abwicklung und Nachweisfuhrung zur EFRE-For-
derung

- Erstellung (auch mehrerer) Fordermittelverwendungsnachweis(e) unter Beachtung der
einschlagigen Férdermittelrichtlinie(n)

- Uberwachung der Mangelbeseitigung innerhalb der Verjahrungsfrist.

4. Zeit- und Kostenrahmen

Aufgrund der geplanten Nutzung von Foérdermitteln aus dem EFRE ist der Zeitrahmen fur die
Planung und baulichen Umsetzung der Gesamtmaf3inahme mit einer Fertigstellung bis Ende 2030
zwingend vorgegeben. Mit den Planungsleistungen soll daher sofort nach Beauftragung noch im
4. Quartal 2026 begonnen werden.

Der zukiinftige Auftragnehmer schuldet eine Erbringung der ersten Stufe mit den Grundleistungen
der Leistungsphasen 1 und 2 sowie der auf der ersten Stufe ebenfalls vorgesehenen Besonderen
Leistungen bis spatestens zum 30.04.2027 (Vertragstermin). Hinsichtlich der weiteren Leistungen
auf den weiteren Stufen werden Vertragstermine noch abgestimmt werden, vorausgesetzt, die
Stufen werden jeweils Ubertragen.

Fur die Herstellung von ca. 300 Wohnplatzen, einer Cafeteria und kulturell nutzbarer Gemein-
schaftsflachen steht ein Kostenrahmen (KG 200 — KG 700) von brutto ca. 30.000.000,00 € zur
Verfligung.

8 von 9



STUDIERENDENWERK THURINGEN

Anstalt des 6ffentlichen Rechts studlerendenwerk
Planungsleistungen Objektplanung

.Neubau Studierendenwohnheim Bachstrale in Jena“ . T
Vorhaben- und Leistungsbeschreibung sozial - modern - vielfaltig

5. Erwartungshorizont an Planungsbiiros

5.1 Vorhabenumsetzung

Fur die hier ausgeschriebene Planung werden Blros gesucht, die die oben beschriebenen Leis-

tung erbringen kénnen und idealerweise folgende Erfahrungen vorweisen kénnen:

- Planung vergleichbarer Bauvorhaben (Referenzen der Zugehdrigkeit zu Bauwerksklasse
(nach BWZ-Katalog 2021) BWZ 6120, 6200 oder 6400)

- besondere stadtebauliche Einordnung der Bebauung, z.B. Gestaltungsformen fir Gebau-
dekubatur oder Fassaden

- ldeen zur Nutzung Bauturbo

- innerstadtische/ urbane Baufelder (Grenzbebauungen, verringerte Abstandsflachen etc.)

- nachhaltiges Bauen

- EFRE-Férderung in der unmittelbaren Abwicklung und Nachweisflihrung

Die fachlichen Erfahrungen sind im Rahmen des Teilnahmeantrages nachzuweisen und dort na-

her beschrieben.

5.2 Konzeptidee zur Angebotsabgabe

Mit dem Angebot wird eine Konzeptidee erwartet. Die Konzeptidee soll den Umgang mit der Auf-
gabenstellung und erste Umsetzungsideen aufzeigen. Nahere Erlauterungen dazu sind der Auf-
forderung zur Angebotsabgabe zu entnehmen.

Fir die Erstellung einer Konzeptidee erhalt der Bieter eine angemessene Vergutung nach Mal}-
gabe von §77 Abs. 2 VgV in Hohe von 10.000,00 € netto zzgl. 3 % Nebenkosten. Fur die Erstel-
lung der Angebotsunterlagen und fir die Teilnahme an etwaigen Verhandlungen werden Kosten
nicht erstattet.
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