Einladung - an alle Bieter - Entwurf

Verbandsgemeinde Selters
Sanierung und Erweiterung ,Verbandsgemeindeverwaltung 3.0 Selters

Vergabe von Planungs- und Uberwachungsleistungen

Los 1 — Objektplanungsleistungen fiir Gebaude nach § 34 HOAI
2. Phase des Verhandlungsverfahrens

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem vorbezeichneten Vergabeverfahren zeige ich an, die Auftraggeberin,
Verbandsgemeinde Selters, zu beraten und zu vertreten. Namens meiner Mandantin danke
ich fur lhre Teilnahme an dem Vergabeverfahren und teile mit, dass Sie sich als Bieter

hinsichtlich der Gebaudeplanungsleistungen qualifiziert haben.

Ich lade Sie hiermit ein, an der 2. Phase des Verhandlungsverfahrens teilzunehmen.

1. Zu Ihrem Angebot:

a) Beschreibung der Planungsaufgabe
Ich bitte Sie um die Abgabe eines Angebots fiir die Planungsleistungen auf Grundlage des

ebenfalls beigefiigten Architektenvertrages im Entwurf.

Die Verbandsgemeinde Selters beabsichtigt die Sanierung und Erweiterung ihres
bestehenden Verwaltungsgebdudes am Standort Am Saynbach 5-7 in Selters (Westerwald).
Alternativ ist — abhangig von den Ergebnissen einer im Rahmen der Grundlagenermittlung und
Vorplanung durchzuflihrenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung - die Errichtung eines

Neubaus vorgesehen.

Das Bestandsgebaude stammt im Wesentlichen aus den 1970er Jahren und wurde in den
folgenden Jahrzehnten mehrfach erweitert. Es entspricht sowohl in baulicher als auch in
technischer Hinsicht nicht mehr den heutigen Anforderungen. Insbesondere die Gebaudehdille,
die technische Gebaudeausristung sowie die bestehenden Raumstrukturen sind grundlegend

zu modernisieren. Ziel der Mallnahme ist eine funktionale, wirtschaftliche und nachhaltige



Neuordnung des Verwaltungsstandorts unter Bericksichtigung aktueller Anforderungen an

Arbeitsplatze, Barrierefreiheit und Digitalisierung.

Im Rahmen der Planung ist neben der Sanierung des Bestandsgebaudes auch die Méglichkeit
einer Erweiterung, insbesondere durch einen Anbau zur Deckung des zuséatzlichen
Flachenbedarfs, zu untersuchen. Gleichzeitig ist eine Variantenbetrachtung zwischen
Sanierung und Neubau durchzuflihren, die insbesondere die Wirtschaftlichkeit, Folgekosten

sowie funktionale und energetische Aspekte berlicksichtigt.

Ein besonderer Fokus liegt auf der Entwicklung eines zukunftsfahigen Nutzungskonzepts fur
ca. 100 Arbeitsplatze, einschlieBlich flexibler Arbeitsplatzmodelle, Besprechungs- und
Sonderrdume (u. a. Sitzungssaal) sowie auf der Umsetzung eines nachhaltigen und
energieeffizienten Gebaudekonzepts. Angestrebt wird eine energetische Qualitdt mindestens
nach den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes, mit der Option einer weitergehenden

Ausfiihrung als Effizienzgebaude 40.

Die Planung ist unter Berucksichtigung eines mdglichen Bauens im laufenden Betrieb sowie

erforderlicher Interimslésungen durchzufuhren.
Die vorstehenden Ausfiihrungen stellen eine zusammenfassende Darstellung dar. Maldgeblich
ist die ausflhrliche Leistungsbeschreibung, die Bestandteil der Vergabe- und

Vertragsunterlagen ist.

Die Baukosten fiir die Sanierung und Erweiterung des Verwaltungsgebaudes werden erwartet:

KG netto netto

300 Bauwerk - Baukonstruktion 4.276.000 €

400 Bauwerk — Technische Anlagen 2.087.000 €
410 | Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 148.000 €
420 | Warmeversorgungsanlagen 319.000 €
430 | Raumlufttechnische Anlagen 333.000 €
440 | Elektrische Anlagen 641.000 €
450 | Kommunikationsanlagen 171.000 €
460 | Forderanlagen 81.000 €
470 | Nutzungsspezifische Anlagen 72.000 €
480 | Gebdudeautomation 219.000 €




490 | Sonstige Maflnahmen 103.000 €
(Ruckbau/Abbruch)
Gesamtkosten 6.363.000 €

Leistungszeit:

Ausflhrungsbeginn: ab Q1/2027

Gegenstand der zu vergebende Leistung ist im Los 1 die Objektplanung Gebdude in den
Leistungsphasen 1-9i.S.d. § 34 i.V.m. Anlage 10 HOAI.

b) preisliche Bestandteile Ihres Angebotes

Fur die Abrechnung lhrer Leistung moéchte meine Mandantin eine Vergutungsabrede
vorschlagen, die sich an der HOAI 2021 orientiert, jedoch mit der Mdglichkeit einer Auf- bzw.
Abpreisung lhrer Leistung gegeniber den sich aus den Honorartabellen ergebenden

Honoraren unter BerUcksichtigung der Gbrigen Honorierungsparameter.

Bitte geben Sie ein Honorarangebot fir die im Auftragsfall zu erbringenden Grundleistungen
der Leistungsphasen 1-9 nach § 34 i.V.m. Anlage 10 HOAI ab. Die Vergutungsvereinbarung
soll in Anlehnung an die HOAI (Ziffer 7.1 des Architektenvertrages) erfolgen.

Hinsichtlich der Honorarberechnung ist von insgesamt einem Objekt auszugehen, § 11 HOAI
findet keine Anwendung, dies gilt insbesondere in Bezug auf die Bildung von mehreren

Bauabschnitten.

Eine stufenweise Beauftragung ist beabsichtigt: Fest beauftragt werden als erste
Leistungsstufe die Leistungsphasen 1 und 2 in Bezug auf die Gebaudesanierung nebst
vertiefter Kostenberechnung/Wirtschaftlichkeitsberechnung. Weitere Leistungsstufen kénnen
beauftragt werden wie folgt: Leistungsstufe 2: Leistungsphasen 3 und 4, Leistungsstufe 3:
Leistungsphasen 5 bis 9, hinsichtlich der Tragwerksplanung Leistungsphasen 5 und 6.
Entscheidet sich der AG nach der Wirtschaftlichkeitsberechnung fir einen Neubau, sind die
Leistungsphasen 1 und 2 fir diesen zu wiederholen. Die weiteren Leistungsphasen werden
stufenweise beauftragt wie zuvor. Ein Rechtsanspruch auf die Beauftragung der jeweils

folgenden Stufe besteht nicht.



Meine Mandantin geht davon aus, dass die Objektplanung fiir Gebaude in die Honorarzone llI
einzugruppieren sind. Soweit Sie diese Einschatzung nicht teilen und davon ausgehen, dass
eine hohere oder niedrigere Eingruppierung zutreffend ist, bitten wir dies mit Ihrem Angebot

mitzuteilen und zu begriinden.

Ich bitte Sie, die von lhnen begehrten Nebenkosten zu Ziffer 7.5 des Vertrages als

prozentualen Zuschlag zu lhrem Nettohonorar anzubieten.

Hinsichtlich der zu Ziff. 7.4 des Vertragsentwurfs angefragten Zeithonorare, die im
angegebenen Umfang ebenfalls wertungsrelevant sind, bitte ich ebenfalls ein Angebot zu

machen.

Hinsichtlich Ihres Honorarangebots bitte ich zu berlcksichtigen, dass es sich im Falle einer
Sanierung um eine Umbaumaflnahme handelt. Ich bitte insoweit einen Umbauzuschlag mit

anzubieten.

Ich moéchten Sie bitten, meiner Mandantin ein Preisangebot fir die im Angebotsformblatt
genannten Besonderen Leistungen zu machen. Eine Zusammenstellung der méglicherweise
zu beauftragenden Besonderen Leistungen finden Sie auch in der Anlage 2 des

Architektenvertrages sowie im Preisblatt.

Bitte benutzen Sie fur Ihr Honorarangebot das beigefligte Angebotsformblatt (Anlage 3) oder

orientieren Sie sich an den dortigen Vorgaben.

Der Auftraggeber behalt sich vor, den Zuschlag losweise oder lostbergreifend zu erteilen. Es
besteht daher die Mdglichkeit, einen konditionierten Nachlass fir den Fall anzubieten, dass
samtliche Lose gemeinsam zugesprochen werden. Der Nachlass ist im Angebot gesondert

auszuweisen und prozentual anzugeben.

Eine Gewahrung des Nachlasses erfolgt ausschliel3lich, wenn samtliche Lose an denselben
Auftragnehmer vergeben werden. Im Falle einer losweisen Zuschlagserteilung bleibt der

angebotene Nachlass unbertcksichtigt.

Die Angebotswertung erfolgt unter Berlicksichtigung des angebotenen Nachlasses, sofern die

Voraussetzungen fur dessen Gewahrung erfullt sind.



Mit lhrem Angebot teilen Sie bitte eventuelle Anderungswiinsche I|hrerseits zum
Vertragsentwurf mit, damit diese im Rahmen der geplanten Besprechung diskutiert und

abgestimmt werden kénnen.

Mit Threm Angebot sind auch diejenigen Unterlagen einzureichen, die Sie im Rahmen der

Prasentation vorstellen mochten.

c) sonstige Bestandteile Ihres Angebotes

Mit Ihrem Angebot machen Sie bitte auch Ausfihrungen zu den unten zu 3. genannten
Wertungskriterien. Schildern Sie bitte Ihre Idee flr eine systematische Herangehensweise an
die Planungsaufgabe und stellen Sie dar, welche Methoden Sie fur die Qualitats- und
Terminsicherung anwenden wollen und wie Sie die Baulberwachung vornehmen mdchten.
Teilen Sie bitte auch mit, wenn Sie Anderungswiinsche zum Vertragsentwurf haben. Sofern
diese Angaben in der von Ihnen eingereichten Prasentation enthalten sind, ist eine gesonderte

Stellungnahme nicht erforderlich. Fehlen Ausfilhrungen zu den unten zu 3. genannten

Wertungskriterien génzlich, wird Ihr Angebot im weiteren Verfahren nicht beriicksichtigt.

Mit dem Angebot méchte meine Mandantin keine vollstandig ausgearbeitete Losung lhrerseits,
jedoch eine Darstellung lhrer Herangehensweise an die Planungsaufgabe, mit welcher eine
maoglichst wirtschaftliche, planerische Lésung gefunden werden kann.

Die Darstellung lhrer Idee zum Projekt wird ausschlieBlich fir die Auswahlentscheidung
verwendet. Mit Ihrem Angebot mdchte meine Mandantschaft allerdings berechtigt sein, Ihre
Konzeptidee im Rahmen der Angebotswertung den Gremien vorzustellen.

d) Form und Frist der Angebotsabgabe

Das Angebot (Honorar sowie Angaben zu den Wertungskriterien) ist elektronisch unter
www.dtvp.de (Projektraum-Id.Nr.: ...... ) einzureichen.

Termin zur Angebotsabgabe ist der xx.xx.2026, 10:00 Uhr.

Ich bitte um Verstandnis, dass verspatete Angebote keine Berucksichtigung finden kénnen.

Ein offentlicher Submissionstermin zur Angebotséffnung findet nicht statt.


http://www.dtvp.de/

e) Besichtigung

Sofern Sie als Bieter eine Besichtigung des Objektes durchflinren wollen, erhalten Sie hierflr
selbstverstandlich Gelegenheit. Mochten Sie die Teilnahme der Vergabestelle am
Besichtigungstermin, so bitte ich um kurze Terminabsprache mit dem nachbenannten

Ansprechpartner:

Verbandsgemeinde Selters
Ansprechpartner: Wolfgang Klaus
Telefon: +49 2626 764 23
Mail: Wolfgang.Klaus@selters-ww.de
Am Saynbach 5-7
56242 Selters (Westerwald)

2. Zur Wertung lhres Angebotes:

Gemal § 58 Abs. 1 VgV mdéchte meine Mandantschaft den Vertrag mit demjenigen Bieter
schlieRen, der auf Grundlage der nachfolgend erlduterten Wertungskriterien und auf
Grundlage des ausgehandelten Vertrags das wirtschaftlichste Angebot abgegeben hat.

3. Zu den Wertungskriterien:

Ihr Angebot werden wir unter Berlcksichtigung folgender Kriterien bewerten:

a) Preis der Leistung 35%
b) systematische Herangehensweise zur Umsetzung der Aufgabenstellung 30%
C) Qualitatsmanagement und Projektorganisation 15%
d) Intensitat der Baulberwachung und -betreuung 15%
e) Akzeptanz des Vertrages hinsichtlich der nicht preislichen

Bedingungen 5%
zu a):

Hinsichtlich der Bewertung Ihres Honorarangebots wird meine Mandantin wie folgt verfahren:
Das Angebot mit dem wirtschaftlich glinstigsten Preis erhalt 10 Punkte. Ein Angebot mit einem
doppelt so hohen Preis erhalt 0 Punkte. Dazwischen wird interpoliert. In die Wertung der
Angebote flieRen die Zeithonorare flir den Bereich der Objektplanung mit folgenden,

geschatzten Zeitansatzen ein:



. 20 Stunden Geschéftsfihrer

. 40 Stunden Architekt/Ingenieur
. 20 Stunden Zeichner/Schreibkraft
zu b):

Hinsichtlich des Wertungskriterium ,systematische Herangehensweise zur Umsetzung der
Aufgabenstellung® erhalt ein Angebot 0-3 Punkte, die dargestellte Herangehensweise
unstrukturiert oder nur oberflachlich ausgefiihrt ist und wesentliche Aspekte der
Aufgabenstellung, insbesondere der Umgang mit dem Bestand sowie die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, nicht oder nur unzureichend bericksichtigt werden.

4-6 Punkte erhalt ein Angebot, bei dem eine grundsatzlich strukturierte und nachvollziehbare
Herangehensweise dargestellt wird, die die wesentlichen Anforderungen der
Aufgabenstellung, einschliellich des Umgangs mit dem Bestand und einer Methodik zur
Wirtschaftlichkeits- und Variantenbetrachtung, abbildet. 7-10 Punkte erhalt ein Angebot, bei
dem eine besonders klare, schlissige und projektspezifische Herangehensweise dargestellt
wird. Das Konzept zeigt ein vertieftes Verstandnis fir die Herausforderungen des
Bestandsgebdudes sowie eine nachvollziehbare und belastbare Methodik zur
Wirtschaftlichkeits- und Variantenuntersuchung. Darlber hinaus enthalt es weitergehende,

praxisgerechte Konzeptideen.

Zu c):

Hinsichtlich des Wertungskriteriums ,Qualitdtsmanagement und Projektorganisation® erhalt
ein Angebot 0-3 Punkte, bei dem auf ein Qualitatsmanagement kein oder nur wenig Wert
gelegt wird und nicht zu erwarten ist, dass die Planung termingerecht, kostengerecht und
Qualitat gesichert erfolgt, und zwar nicht nur die eigene des Bieters, sondern auch diejenige
der Fachplaner. Eine Beurteilung von 4-6 Punkten erhalt ein Angebot, bei dem ein
Qualitatsmanagement durch eine systematische Abarbeitung des Grundleistungskataloges
der Leistungsphasen der HOAI erfolgt und das erwarten lasst, dass die Leistung
termingerecht, kostengerecht und Qualitat gesichert erbracht wird. 7-10 Punkte erhalt ein
Angebot, bei dem der Abstimmungs- und Koordinationsprozess mit den ubrigen, an der
Planung fachlich Beteiligten so organisiert wird, dass die Projektziele sichergestellt werden
und eine spurbare Entlastung fur den Bauherrn zu erwarten ist, weil die Leistungen so erbracht
werden, als wirden sie sowohl im Rahmen der Planung, als auch im Rahmen der
Bauausfiihrung und der Projektdokumentation ,aus einer Hand“ erbracht, also ohne
problematische Schnittstellen in Planung und Ausfiihrung oder Uberschneidungen in der

Dokumentation.



zu d):

Hinsichtlich des Wertungskriterium “Intensitat der Bauliberwachung und -betreuung” erhélt ein
Angebot 0-3 Punkte, das nur eine sporadische Prasenz der Bauleitung vorsieht oder erwarten
lasst. 4-6 Punkte erhalt ein Angebot, das eine regelmaflige deutliche Anwesenheit der
Bauleitung erwarten lasst, die eine mindestens mehr als stichpunktartige Kontrolle vorsieht. 7-
10 Punkte erhalt ein Angebot, das haufige Anwesenheit sowie eine schnelle Reaktionszeit der

Bauleitung verspricht.

Zu e):

Hinsichtlich des Wertungskriteriums ,Akzeptanz des Vertrages hinsichtlich der nicht
preislichen Bedingungen“ erhalt ein Angebot 0-3 Punkte, das zu einer sehr unglnstigen
Risikoverteilung zulasten des Auftraggebers fihrt, zum Beispiel durch die Vereinbarung von
haftungsbeschrankenden Vereinbarungen, der Verkilrzung der Verjdhrungsfristen fir
Mangelanspriiche oder eine Reduzierung der Leistungspflichten. 4-6 Punkte erhalt ein
Angebot, das zu einer unglnstigen Risikoverteilung zulasten des Auftraggebers fihrt,
beispielsweise durch die Verkirzung der Verjahrungsfristen fir Mangelanspriche. 7 Punkte
enthalt ein Angebot, das keine wesentlichen oder gar keine Abweichungen vom
vorgeschlagenen Vertragsmuster regelt. 8-10 Punkte erhdlt ein Angebot, das
Verbesserungsvorschldge zu Gunsten des Auftraggebers beinhaltet, u.a. eine fir den

Auftraggeber glinstigere Risikoverteilung vorsieht, als der vorgeschlagene Vertragsentwurf.

4. Verhandlungsverfahren in Textform/Prasentations- und Verhandlungstermin

Grundsétzlich soll die Verhandlung/Prasentation lhres Angebots

xx.xx.2026

stattfinden. Die genaue Uhrzeit wird kurz vor dem genannten Tag mitgeteilt. Ich bitte diesen

Termin zu reservieren und Ihre Teilnahme kurz zu bestatigen.

In einem 45-minitigen Dialog moéchte meine Mandantschaft Sie bitten, sich und lhr
Projektteam vorzustellen. Die Prasentation sollte zielfiihrender Weise von dem von lhnen
vorgesehenen Projektleiter durchgefihrt werden. AufRlerdem moéchte der Auftraggeber

Gelegenheit geben, Ihr Angebot vorzustellen und zu verhandeln.



Im Anschluss an die Prasentation Ihres Bliros mochte meine Mandantschaft ebenfalls in einer
ca. 15-mindtigen Verhandlung eventuelle Fragen zum Vertrag und zu lhrem Honorarangebot

klaren, dieses und den Architektenvertrag verhandeln.

Far die Durchfihrung der Prasentation wird ein Beamer zur Verfigung gestellt.

Mit freundlichen Grif3en

Anlage:
. Entwurf des Architektenvertrags
. Anlage 2: Besondere Leistungen

. Anlage 3: Angebotsformblatt

. weitere Unterlagen



