Aufforderung zur Angebotsabgabe

Sozialer Wohnungsbau und Strukturforderung im
Landkreis Giel3en GmbH

Investorenwettbewerb zum Verkauf des Gelandes Jahnstral3e
in Lich
Verhandlungsverfahren

1. Angebotsrunde

Indikatives Erstangebot
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1. Auftraggeber

Landkreis Giel3en
Riversplatz 1-9
35394 GielRen

Stadt Lich
Unterstadt 1
35423 Lich

2. Allgemeines

Der Auftraggeber hat Sie ausgewahlt und bittet Sie, ein Angebot zu fertigen und
uns dieses innerhalb der Angebotsfrist am Abgabeort gem. Ziffer 6 dieser
Aufforderung zur Angebotsabgabe einzureichen.

Mit ,Bieter” sind sowohl einzelne Unternehmer als auch Bietergemeinschaften
gemeint, mit ,Auftragnehmer® sind Bieter oder Bietergemeinschaften
bezeichnet, die den Zuschlag erhalten haben. Dies gilt, soweit nicht
ausdricklich etwas anderes bestimmt ist.

Die Ausschreibungsunterlagen fur dieses Verfahren bestehen neben dieser
Aufforderung zur Angebotsabgabe aus den folgenden Dokumenten:

Angebotsblatt

Grundstickskaufvertrag

Stadtebaulicher Vertrag
Durchfiihrungsvertrag

Projektbeschreibung mit Lageplan
Technische Anlagen

Erklarung zum Nachunternehmereinsatz und
Nachunternehmerverpflichtungserklarung

NookswNE

3. Auftragsgegenstand:

Der Landkreis Gief3en und die Stadt Lich haben im Juni 2017 eine 6ffentlich-
rechtliche Vereinbarung getroffen, wonach eine Siedlungsentwicklung in der
Kernstadt Lich gemeinsam vorangetrieben werden soll. Gemeinsames Ziel ist
die Schaffung von Wohnflachen fir Personen mit niedrigem Einkommen, die
zudem barrierefrei sind.

Das seit geraumer Zeit nicht mehr genutzte Gelénde der Dietrich-Bonhoeffer-
Schule (DBS) und Selma-Lagerloff-Schule (SLS) (Grundstticksparzelle 850/26,
Eigentum des Landkreises Giel3en) in der JahnstralR3e 12 wird gemeinsam mit
dem Gelande des Kleinsportfeldes (Grundstlcksparzelle 792/1, Eigentum der
Stadt Lich) zur Siedlungsentwicklung angeboten. Zu diesem Zweck werden die
Grundstticke an den Investor verkauft, der die Planung, die Errichtung und die
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Vermietung der Wohnungen vornehmen soll. Die Bestandsbebauung ist
abzureil3en. Die Grundstiicke sind vollstandig erschlossen.

Der derzeit bestehende Bebauungsplan soll durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fur die betroffenen Grundstiicke ersetzt werden. Der Investor
wird zu diesem Zweck einen (weiteren) Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Lich
schlie3en.

Vertrage
Folgende Vertrage werden vom Investor abgeschlossen:

Mit Zuschlag:

- Grundstuckskaufvertrag (Vertragspartner Landkreis Giefl3en und Stadt Lich)
- Stadtebaulicher Vertrag (Vertragspartner Landkreis Giefl3en und Stadt Lich)

Nach vom Investor erbrachter Planungsleistung:

- Durchfuihrungsvertrag (Vertragspartner Stadt Lich)

Grundstuckskaufvertrag

Der Investor erwirbt durch einen einheitlichen Grundstiickskaufvertrag
gleichzeitig beide Grundstiicke. Voraussetzung fur den Abschluss des
Vertrages ist, dass der angebotene Kaufpreis mindestens dem Wert des dem
Landkreis vorliegenden objektiven Wertgutachtens entspricht. Der Verkauf der
Grundsticke erfolgt unter vollstandigem Ausschluss der Gewahrleistung flr
Sach- und Rechtsmangel.

Rucktrittsrechte aus dem Stadtebauliche Vertrag fuhren automatisch zu
Rucktrittsrechten aus dem Grundstickskaufvertrag.

Stadtebaulicher Vertrag

Durch den Stadtebaulichen Vertrag wird der Investor in der zukiinftigen Nutzung
der Grundstiicke beschrankt. Diese Einschrankungen gelten auch fr etwaige
Rechtsnachfolger.

Der Investor verpflichtet sich zur Umsetzung von Vorgaben, die aus der
Projektbeschreibung des Auftraggebers, seinen mit dem Angebot vorgelegten
Nutzungskonzept, seinem mit dem Angebot vorgelegten architektonischem und
stadtebaulichen Konzept, seiner mit dem Angebot eingereichten
Fassadendarstellung und seiner mit dem Angebot eingereichten
Zuwegeplanung entsprechen. Anderungen an diesen Planungen sind nach
Vertragsschluss nur in engen Grenzen mdoglich.

Der Investor verpflichtet sich zur Ausarbeitung der Bauleitplanung mitsamt
Vorhaben- und ErschlielBungsplan. Er wird innerhalb von 3 Monaten nach
Unterzeichnung des Stadtebaulichen Vertrags bei der Stadt Lich einen Antrag
zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf 8 12 Abs.
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2 BauGB stellen. Er wird sodann einen Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Lich
abschlie3en.

Die Verkaufer konnen u.a. vom Vertrag zurlcktreten, wenn der Investor nicht
fristgerecht einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans stellt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegt hat. Der Investor kann
zuriicktreten, wenn nicht innerhalb von 24 Monaten nach Abschluss des
Vertrags ein das Vorhaben erlaubender rechtsverbindlicher Bebauungsplan
zustande gekommen ist.

Der Investor ist verpflichtet, Vertragsstrafen zu bezahlen, wenn er gegen die
Pflicht zur Abstimmung oder Rechtsnachfolgebestimmungen verstol3t.

Durchfiihrungsvertrag

Der Investor wird durch beiliegenden Durchfiihrungsvertrag zur Errichtung von
Wohnungen verpflichtet, die zu 25% (flachenanteilig) barrierefrei (gemanR der
Technischen Baubestimmung fur barrierefreies Bauen, DIN 18040-2 ohne R)
zu errichten. sind und deren Mieten fur Personen mit niedrigem Einkommen
begrenzt sind. Er wird sich desweiteren dazu verpflichten, die Wohnungen und
Freianlagen etc. gemal feststehender Anforderungen zu errichten.

Der Investor unterliegt Mietpreis- und Belegungsbindungen zugunsten der
Stadt Lich. Diese kénnen von den Auflagen des Forderprogramms abweichen.

Der Durchfuhrungsvertrag wird zwar erst zu einem spéteren Zeitpunkt
unterzeichnet, ist aber bereits mit Zuschlag in diesem Vergabeverfahren
zwischen den Parteien endverhandelt.

Fordermittel

Die Auftraggeber gehen davon aus, dass der Investor Fordermittel des Landes
Hessen nach den jeweils geltenden Forderrichtlinien (Richtlinie des Landes
Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung, voraussichtliches Inkrafttreten
01.08.2018) in Anspruch nehmen wird. Die Belegungsbindung und sonstigen
vertraglichen Verpflichtungen gelten aber auch unabhangig von einer
Inanspruchnahme von Férdermitteln. Die kommunale Finanzierungsbeteiligung
erfolgt ausschlief3lich Uber die kostenfreie Einbringung des Grundstiicks der
Stadt Lich. Da der Wert dieses Grundstiicks mindestens 10.000 EUR pro
geforderter Wohneinheit betragt, liegt ein begriindeter Einzelfall im Sinne der
Ziff. 2.2 der o0.g. Richtlinie vor. Eine weitere kommunale
Finanzierungsbeteiligung gemaf Ziff. 4.5. der Richtlinie erfolgt nicht. Dies ist bei
Abgabe der Kaufangebote entsprechend  kaufpreismindernd zu
bertucksichtigen.

4. Allgemeine Pflichten der Bieter
Die Bieter haben sich unmittelbar nach Erhalt der Ausschreibungsunterlagen

Uber deren Vollstandigkeit zu vergewissern. Der Bieter ist verpflichtet, die
Vollstandigkeit und Lesbarkeit aller Unterlagen sofort zu Uberprufen.
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Die vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Ausschreibungsunterlagen
enthalten vertrauliche Informationen. Die Bieter haben die Vertraulichkeit der
Unterlagen zu wahren. Die Ausschreibungsunterlagen durfen durch den Bieter
nur zur Erstellung des Angebotes verwendet werden. Eine sonstige
Verwendung, insbesondere die Weitergabe an Dritte, bedarf der schriftlichen
Freigabe durch den Auftraggeber. Dies betrifft nicht die Weitergabe an
Unternehmen, die als Nachunternehmer eingesetzt werden sollen, soweit diese
die Unterlagen fir die Angebotserstellung benétigen. Soweit der Bieter die
Unterlagen an Nachunternehmer zur Angebotserstellung weitergibt, verpflichtet
er sich, diesen in gleichem Mal3e zur Vertraulichkeit zu verpflichten, in welchem
er gegenuber dem AG verpflichtet ist.

Die Bieter beteiligen sich an keinen unzuléssigen oder gegen die Interessen
des Auftraggebers gerichteten Wettbewerbsabsprachen. Sie haften dem
Auftraggeber fir samtliche durch unzuldssige oder gegen die Interessen des
Auftraggebers gerichtete Wettbewerbsabsprachen, an denen sie beteiligt
waren, verursachten Schaden.

5. Ubermittlung und Auskiinfte

Enthalten die Ausschreibungsunterlagen nach Auffassung des Bieters
Unvollstandigkeiten, Unklarheiten oder Rechtsversttf3e, so hat der Bieter den
Auftraggeber unverziglich, bis spatestens 15.08.2018, 12:00 Uhr darauf
hinzuweisen.

Auskiinfte werden grundsatzlich nur auf solche Fragen erteilt, die bis spatestens
15.08.2018, 12:00 Uhr beim Auftraggeber eingegangen sind. Spater
eingehende  Auskunftsersuchen  werden  nicht mehr  bearbeitet.
Mundliche/telefonische Anfragen werden nicht beantwortet. Auskunftsersuchen
sind ausschlief3lich per E-Mail zu stellen und werden ausschlief3lich per E-Mail
beantwortet.

Sie sind zu richten an folgende E-Mail-Adresse: frankfurt@mbk-legal.de. Das
Risiko der vollstandigen und lesbaren Ubermittlung des Auskunftsersuchens
tragt der anfragende Bieter.

Nur durch diese Verfahrensbedingungen verbleibt dem Auftraggeber
ausreichend Gelegenheit, angemessen auf Anzeigen zu reagieren, dies allen
Bietern mitzuteilen und die Mdoglichkeit zu geben, diese Aspekte bei der
Bearbeitung der Angebote rechtzeitig zu berlcksichtigen.

6. Anforderung an das Angebot
Das Angebot ist in einem geschlossenen Umschlag, auf dem deutlich der
Hinweis ,Investorenwettbewerb zum Verkauf des Gelandes Jahnstral3e in

Lich - ANGEBOT - NICHT OFFFNEN!“ angebracht ist, einzureichen.

Vom Bieter sind dem Angebot samtliche geforderten Unterlagen beizulegen.
Mundliche Erganzungen werden nicht bertcksichtigt. Ein nicht verschlossenes,
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insbesondere als Telefax, per Email oder im Wege anderer elektronischer
Medien eingebrachtes Angebot kann nicht berlcksichtigt werden.

Das Angebot ist einmal an der dafir vorgesehenen Stelle (Angebotsblatt)
rechtsverbindlich zu unterzeichnen.

Das Angebot ist nach dem folgenden Schema zusammengestellt abzugeben:

> Kapitel 1. Ausgefilltes Angebotsblatt mit Datum, Unterschrift und
Firmenstempel

> Kapitel 2: Preisblatt in separatem Umschlag

» Kapitel 3: Nutzungskonzept

» Kapitel 4: Architektur und Stadtebauliches Konzept

» Kapitel 5: Fassadendarstellung

» Kapitel 6: Planung Zuwegung

> Kapitel 7: Ggf. Erklarung zum Nachunternehmereinsatz und

Nachunternehmerverpflichtungserklarung

Die Angebotsbestandteile:
e Nutzungskonzept,
e Architektur und Stadtebauliches Konzept,
e Fassadendarstellung und
e Planung Zuwegung
sind ohne die Anbringung eines Bieterlogos einzureichen.

Das Angebot muss vollumfanglich den Anforderungen der
Vergabeunterlagen entsprechen. Bedingungen, Einschrankungen,
Anderungen etc. filhren zum Ausschluss des Angebotes.

Hinweis:

Kapitel 7 ist einzureichen, wenn Nachunternehmer eingesetzt werden sollen,
sofern diese Nachunternehmer nicht bereits im Teilnahmewettbewerb zum
Nachweis der Eignung herangezogen wurden. Bereits mit dem
Teilnahmeantrag benannte Nachunternehmer sind im Zuge des Angebots nicht
neuerlich zu benennen.

7. Angebotsfrist
Die Frist fir den Eingang der Angebote endet am

31.08.2018, 12.00 Uhr.

Die Angebote sind formgerecht zu richten an:
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Sozialer Wohungsbau und Strukturférderung im Landkreis Giel3en
GmbH

c/o Landkreis Giel3en

Gebaude D, Raum 106

Riversplatz 1-9

35394 Giel3en

Ein verspatetes Angebot wird flr das Vergabeverfahren nicht beriicksichtigt.
Angebote kbnnen per Post versandt oder personlich bzw. per Boten Montag bis
Freitag von 08:30 bis 12:00 Uhr am vorgenannten Ort eingereicht werden. Das
Risiko der Rechtzeitigkeit des Eingangs tragt der Bieter.

8. Verfahrensablauf
Folgender Verfahrensablauf ist vorgesehen:

Nach der Offnung der rechtzeitig eingegangenen Angebote werden diese einer
formalen Prifung durch den Auftraggeber unterzogen.

Die Bieter miussen das indikative Angebot einschliel3lich Kaufpreis und
vollstandiger Konzepte fristgerecht bei oben genannter Stelle abgeben. Die
gualitativen Konzepte werden dann durch den Bauausschuss der Stadt Lich
ohne Kenntnis des Kaufpreises bewertet. Die Ergebnisse werden sodann mit
dem Kaufpreis nach der oben genannten Gewichtung ins Verhaltnis gesetzt.
Die danach besten beiden Bieter werden Ende September zum
Verhandlungstermin nach Lich mit den Projektverantwortlichen des
Auftraggebers eingeladen.

In diesem Verhandlungstermin werden von Seiten des Auftraggebers Hinweise
zur mdglichen Optimierung gegeben. Die Bieter kdnnen Verhandlungs-
vorschlage zum Inhalt des Stadtebaulichen Vertrags, des
Durchfiihrungsvertrags sowie des Grundstiickkaufvertrags unterbreiten. Ein
Anspruch auf Beriicksichtigung dieser Vorschlage besteht nicht.

Als Verhandlungsvorschlag ist auch denkbar, das Projekt ohne Finanzierung
durch das genannte Fordermittelprogramm zu realisieren. Auch in diesem Fall
wird der Durchfiihrungsvertrag aber vorsehen, dass der Mietpreis mindestens
15% unter der ortsublichen Vergleichsmiete gemal § 558 BGB liegen muss.

Im Anschluss an diesen Verhandlungstermin werden die beiden Bieter zur
Abgabe eines finalen Angebotes aufgefordert (ca. zwei Wochen). Dieses finale
Angebot besteht aus einem letztverbindlichen Kaufpreis sowie dem (ggf. Uber-
arbeiteten) Konzepten.

Der Bauausschuss der Stadt Lich bewertet die qualitativen Konzepte erneut
ohne Kenntnis des Angebotspreises. Die Ergebnisse werden wiederum mit dem
gebotenen Kaufpreis nach der oben genannten Gewichtung ins Verhéltnis
gesetzt. Das danach beste Preis-Leistungsverhaltnis erhalt den Zuschlag.
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Hinweis: Die Verkaufer behalten sich vor, das Verfahren ohne eine
Veraulierung der Grundstlicke zu beenden, soweit die eingehenden Kaufpreis-
angebote nicht ihren Vorstellungen entsprechen.

ACHTUNG: Schon das erste Angebot muss vollumfanglich den
Anforderungen der Vergabeunterlagen entsprechen. Bedingungen,
Einschrankungen, Anderungen etc. fuhren zum Ausschluss des
Angebotes.

9. Zuschlagskriterien

Maximal kdnnen 100 Punkte erreicht werden. Die Bewertung setzt sich wie folgt

zusammen:
Kaufpreis max. 70 Punkte
Nutzungskonzept max. 10 Punkte
Architektur und Stadtebauliches Konzept max. 10 Punkte
Fassadendarstellung max. 5 Punkte
Konzept Zuwegung max. 5 Punkte

Die eingereichten Konzepte und Planungen werden im Auftragsfall Teil des
geschuldeten Leistungssolls und sind daher verbindlich. Anderungen sind nur
noch entsprechend er Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag mdglich.
9.1Kaufpreis

Dieses Kriterium wird mit maximal 70 Punkten bewertet.

Das Angebot mit dem hochsten Kaufpreis erhalt 70 Punkte. Fur die preislich
nachfolgenden Angebote wird die Punktzahl wie folgt bestimmt:

Punktzahl Bieter XY = Preis Bieter XY * 70
Hochstpreis

Bei der so errechneten Punktzahl findet nur die erste Nachkommastelle
Berucksichtigung. Alle weiteren Nachkommastellen fallen ohne Auf- oder
Abrundung weg.

9.2 Nutzungskonzept

Das Kriterium wird mit maximal 10 Punkten bewertet.

Der Bieter hat mit seinem Angebot ein Nutzungskonzept einzureichen. Dieses
Konzept darf den vorgegebenen Umfang (s.u.) nicht tberschreiten.
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Mit dem Nutzungskonzept hat der Bieter fur alle Geschosse einschliel3lich
Aussagen zum Stellplatz nachzuweisen, wie die zukinftige Nutzung der
Gebaude aussehen soll. Der Umfang des Nutzungskonzeptes soll
folgendermal3en aussehen:

Das Nutzungskonzept darf einen Umfang von maximal 4 Seiten DIN A 4 nicht
Uberschreiten.

Dem Auftraggeber ist dabei besonders daran gelegen, dass aufgezeigt wird,
wie die zukilnftige Mieterstruktur aussehen soll, die geplanten Nutzungen
langfristig sichergestellt und die Foérderfahigkeit nach dem hessischen
Forderprogramm flr sozialen Mietraum eingehalten wird.

Folgende Aspekte sollen in diesem Nutzungskonzept Berucksichtigung finden:

e Langfristige Einhaltung der Mietpreisbindung auch bei sich @ndernden
Marktverhaltnissen

e Planung der Belegungsbindung

e Sonstige Aspekte

Die Angaben des Nutzungskonzeptes werden Bestandteil der
Leistungsbeschreibung und damit der vom Bieter und spateren Auftragnehmer
geschuldeten Leistung. Auf 8§ 12 des Stadtebaulichen Vertrags wird

hingewiesen.

Bewertung:

sehr gute Losung: 8 - 10 Punkte
gute Losung: 6 - 9 Punkte
ausreichende Ldsung: 3 - 5 Punkte
schlechte Loésung: 0 - 2 Punkte

Das Nutzungskonzept ist ohne die Anbringung eines Bieterlogos
einzureichen.

9.3 Architektur und Stadtebauliches Konzept
Das Kriterium wird mit maximal 10 Punkten bewertet.

(Teil 1: textliche Darstellung, maximal 4 Seiten DIN A 4)
(Teil 2: zeichnerische Skizzen, maximal 3 Seiten DIN A 4)

Mit diesem Konzept hat der Bieter fir das konkrete Vorhaben darzulegen, wie
die zukiunftigen Gebaude architektonisch gestaltet werden und sich in die
umliegende Stadtebauplanung einfiigen. Er hat dartiber hinaus darzulegen, wie
die Freiflachenplanung und die Planung fur die Griinanlagen aussehen sollen.

Das Konzept (Teil 2) soll in Skizzenform eingereicht werden. Es bedarf keiner

Vorplanung im Sinne der HOAI. Eine vergutungspflichtige Leistung ist mit der
Abgabe dieses Konzeptes keinesfalls verbunden.
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Die Angaben dieses Konzeptes werden Bestandteil der Leistungsbeschreibung
und damit der vom Bieter und spateren Auftragnehmer geschuldeten Leistung.
Auf § 12 des Stadtebaulichen Vertrags wird hingewiesen.

Bewertung:

sehr gute Losung: 8 - 10 Punkte
gute LOsung: 6 - 9 Punkte
ausreichende Ldsung: 3 - 5 Punkte
schlechte Losung: 0 - 2 Punkte

Das Architektur und Stadtebauliche Konzept ist ohne die Anbringung
eines Bieterlogos einzureichen.

9.4 Fassadendarstellung
Das Kriterium wird mit maximal 5 Punkten bewertet.

Der Bieter hat mit seinem Angebot ein Konzept zur Fassadendarstellung
einzureichen. Dieses Konzept darf einen Umfang von 3 DIN A4 Seiten nicht
Uberschreiten.

Das Konzept soll insbesondere Aussagen zur Materialitat und Qualitat der
zukunftigen Fassaden beinhalten.

Die Angaben des Konzeptes werden Bestandteil der Leistungsbeschreibung
und damit der vom Bieter und spateren Auftragnehmer geschuldeten Leistung.
Auf 8 12 des Stadtebaulichen Vertrags wird hingewiesen.

Bewertung:

sehr gute Losung: 5 Punkte
gute Losung: 4 Punkte
ausreichende L6sung: 2-3 Punkte
schlechte Loésung: 0 — 1 Punkt

Die Fassadendarstellung ist ohne die Anbringung eines Bieterlogos
einzureichen.

9.5 Konzept Zuwegung

Der Bieter hat mit seinem Angebot ein Konzept zur zukinftigen Zuwegung
zwischen den Grundstiicken JahnstrafRe 10 und JahnstraRe 12 einzureichen.

Dem Auftraggeber ist daran gelegen, dass der Bieter hierin auch Aussagen zur
zukunftigen Eigentumssituation und der Stral3enlast trifft.
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Die Angaben dieses Konzeptes werden Bestandteil der Leistungsbeschreibung
und damit der vom Bieter und spateren Auftragnehmer geschuldeten Leistung.
Auf § 12 des Stadtebaulichen Vertrags wird hingewiesen.

Bewertung:

sehr gute Losung: 5 Punkte
gute LOsung: 4 Punkte
ausreichende Ldsung: 2-3 Punkte
schlechte Losung: 0 — 1 Punkt

Das Konzept Zuwegung ist ohne die Anbringung eines Bieterlogos
einzureichen.

10.Zuschlag

Die Zuschlags- und Bindefrist lauft am 30.09.2018 ab. Der Auftraggeber strebt
dennoch an, den Zuschlag zu einem friheren Zeitpunkt zu erteilen. Ein
Anspruch auf eine vorzeitige Zuschlagserteilung besteht nicht.

Eine Zuschlagserteilung erfolgt nicht, wenn die angebotenen Kaufpreise
unterhalb der objektiven Wertermittlung des Auftraggebers liegen.
11.Umgang mit Daten des Bieters

Der Bieter erklart sich damit einverstanden, dass die von ihm mitgeteilten
personenbezogenen Daten fur das Vergabeverfahren verarbeitet und
gespeichert werden kénnen und im Falle einer vorgesehenen
Zuschlagserteilung an ihn gegeniber nicht berlcksichtigten Bietern eine
Vorabinformation gem. 8 134 GWB erfolgt.

12. Kosten fiur die Teilnahme am Verfahren

Fur die Teilnahme am Verfahren, insbesondere die Ausarbeitung der Angebote,
erfolgt keine Vergutung, Kostenerstattung oder Entschadigung.
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