












Aufgabenstellung für die 
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1. [bookmark: _Toc185276627]Projektbeschreibung

[bookmark: _Hlk237428905][bookmark: _Hlk237428935]Geplant ist die bauliche Neuordnung und Modernisierung der Umkleidebereiche des Frei- und Hallenbades sowie des Personalbereiches im Rheinhessenbad Nieder-Olm. Ziel der Maßnahme ist die funktionale Optimierung der bestehenden Flächen sowie die bedarfsgerechte Anpassung der Räumlichkeiten an die aktuellen betrieblichen, funktionalen und gesetzlichen Anforderungen.

Der Leistungsumfang in diesem Verfahren/ Vertrag beschränkt sich auf die folgende Leistungen nach HOAI 2021:
· Los1: Objektplanung: Gebäude- und Freianlagen

Mit gesonderter Bekanntmachung:
· Los2:	Fachplanungsleistung TGA HLS 
· Los3:	Fachplanungsleistung TGA Elektro
· Los4:	Tragwerksplanungen

Die notwendigen HOAI Leistungsbilder Los 2 bis 4 sind als separate Aufträge vorgesehen und nicht Gegenstand dieser Ausschreibung.


Die anrechenbaren Kosten werden derzeit auf Grundlage der Machbarkeitsstudie wie folgt geschätzt und müssen zwingend eingehalten werden:

KG 200: 			  50.000,00 EUR netto
KG 300: 			836.000,00 EUR netto
KG 400:			500.000,00 EUR netto
KG 500: 			  58.000,00 EUR netto  (pausch. Ansatz)
KG 600: 			  39.000,00 EUR netto (Möblierung, Ausstattung)

Projektorganisation

Auftraggeber/Bauherr:		Verbandsgemeindeverwaltung Nieder-Olm 
					Pariser Straße 110
					55268 Nieder-Olm 

2. [bookmark: _Toc185276628]Zielsetzung

Der Auftragnehmer ist verpflichtet, auf Basis der Planungsgrundlagen in den folgenden Leistungsphasen (LPH) die notwendigen Architektenleistungen des Leistungsbildes 
Los 1 → Gebäude- und Freianlagenplanung 
LPH 1 	Grundlagenermittlung
LPH 2	Vorplanung
LPH 3 	Entwurfsplanung
LHP 4	Genehmigungsplanung
LHP 5	Ausführungsplanung
LPH 6	Vorbereitung der Vergabe
LPH 7	Mitwirkung bei der Vergabe
LPH 8	Objektüberwachung - Bauüberwachung
LPH 9	Objektbetreuung

Die einzelnen Planungsschritte erfolgen im Rahmen eines dynamischen Planungsprozesses und werden bei entsprechender Konkretisierung jeweils durch den Auftraggeber freigegeben.
Die Planungsleistungen sowie weitere besondere Leistungen hat der Auftragnehmer im Zusammenhang mit der jeweils beauftragten Leistungsphase bzw. zum vereinbarten oder erforderlichen Zeitpunkt zu erbringen.
Innerhalb einer beauftragten Leistungsstufe darf der Auftragnehmer erst dann Leistungen einer nachfolgenden Leistungsphase gemäß dieser Leistungsbeschreibung beginnen, wenn sämtliche Leistungen der vorhergehenden Leistungsphase erbracht und abgeschlossen sind, die Fertigstellung dem Auftraggeber angezeigt wurde und die Ergebnisse jeder Leistungsphase mit dem Auftraggeber erörtert wurden. Diese Erörterung stellt keine Billigung oder Anerkennung der Leistungen oder Erfüllung der geschuldeten Erfolge dar und bedeutet keine (Teil-) Abnahme der Leistungen des Auftragnehmers.
Nach vollständiger Fertigstellung einer Leistungsphase hat der Auftragnehmer dem Auftraggeber die Arbeitsergebnisse und alle Unterlagen digital gesammelt mit Planlisten und zusätzlich auf Datenträger zu übergeben sowie die Planungsergebnisse in einem Statusbericht je Leistungsphase zu dokumentieren und zusammenzufassen (Digital-Format). Erfüllung der geschuldeten Erfolge und stelle keine (Teil-)-Abnahme der Leistungen des AN dar.

3. [bookmark: _Toc185276629]Technische Spezifikationen und Planungsgrundlagen 

3.1. [bookmark: _Toc185276630]Anforderungen an die Gebäude- und Freianlagenplanung

Ziel der Planung ist es, die in der Machbarkeitsstudie festgestellten funktionalen und baulichen Defizite aufzugreifen und eine zukunftsfähige, wirtschaftliche und betrieblich schlüssige Neuordnung der betroffenen Gebäude- und Freianlagenbereiche zu entwickeln.

Die Personal-, Lager-, Umkleide- und Sanitärbereiche sind hinsichtlich ihrer Flächenzuordnung, Funktionalität, Organisation und betrieblichen Abläufe gesamtheitlich zu betrachten. Dabei sind insbesondere die erforderlichen Personalflächen, die Lagerbedarfe für Gastronomie und Lehrschwimmbecken sowie die erforderlichen Neben- und Funktionsflächen angemessen zu berücksichtigen. Die in der Machbarkeitsstudie dargestellten Flächenzuordnungen und Lösungsansätze sind hinsichtlich ihrer funktionalen Eignung zu überprüfen und können im Rahmen des Wettbewerbs weiterentwickelt werden.

Für den Freibadbereich ist eine zeitgemäße und funktional schlüssige Neuordnung der Umkleide- und Sanitärbereiche zu entwickeln. Hierbei ist insbesondere eine barrierefreie Umkleidemöglichkeit einschließlich der erforderlichen barrierefreien Sanitäreinrichtungen vorzusehen. Die Anforderungen an eine möglichst uneingeschränkte und selbstständige Nutzbarkeit der relevanten Bereiche durch Menschen mit unterschiedlichen Fähigkeiten sind bei der Gesamtplanung angemessen zu berücksichtigen.

Die bestehenden Sammelumkleiden sind unter Berücksichtigung des zukünftigen Flächenbedarfs und der betrieblichen Anforderungen neu zu organisieren. Dabei ist zu untersuchen, wie die erforderlichen Personal-, Umkleide-, Sanitär- und Lagerflächen sinnvoll miteinander verknüpft und in den Bestand integriert werden können. Ergänzende Umkleide- und Lagerflächen auf dem Freibadgelände sind in die Gesamtkonzeption einzubeziehen. Hierbei können, sofern funktional, gestalterisch und wirtschaftlich sinnvoll, auch temporäre oder modulare Lösungen berücksichtigt werden.

Die in der Machbarkeitsstudie untersuchte temporäre Lösung für die Freibadgastronomie und die sanitären Einrichtungen des Freibades ist hinsichtlich ihrer Notwendigkeit, Ausgestaltung und Einbindung in die Gesamtanlage im Rahmen der weiteren Planung zu berücksichtigen bzw. zu überprüfen.

Für die bauliche Weiterentwicklung sind neben den funktionalen Anforderungen auch die bestehenden konstruktiven und bauphysikalischen Rahmenbedingungen zu berücksichtigen. Dies betrifft insbesondere die erforderliche thermische Trennung bzw. Dämmung zwischen dem Kaltbereich des Freibades und dem darüberliegenden Warmbereich.

Bei sämtlichen Planungsüberlegungen sind die Anforderungen an Barrierefreiheit, Sicherheit, Gesundheit und Arbeitsschutz sowie an einen sicheren, hygienischen und dauerhaft funktionstüchtigen Betrieb des Rheinhessenbades zu berücksichtigen. Die Planung ist unter Beachtung der zum Zeitpunkt der Bearbeitung geltenden gesetzlichen und behördlichen Anforderungen sowie der einschlägigen technischen Regeln, Normen, Richtlinien und Empfehlungen in ihrer jeweils aktuellen Fassung zu entwickeln.

Die Planung soll insgesamt eine funktional, gestalterisch und wirtschaftlich überzeugende sowie nachhaltig und langfristig betriebssicher umsetzbare Gesamtlösung entwickeln. Dabei sind sowohl die Anforderungen des laufenden Badebetriebs als auch eine angemessene gestalterische und städtebauliche Einbindung der ergänzten bzw. neu geordneten Bereiche zu berücksichtigen.

Die Auftragserteilung erfolgt stufenweise. Zunächst werden, die Leistungsphasen 1-4 beauftragt (Leistungsstufe 1). Danach werden optional die Leistungsphasen 5-9 beauftragt (Leistungsstufe 2). Auf einen über die Leistungsstufe 1 hinausgehende Beauftragung mit optional ausgeschriebenen Leistungen besteht kein Anspruch.

3.2. [bookmark: _Toc185276631]Allgemeine Beschreibung der Situation

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie zum Rheinhessenbad Nieder-Olm wurden die bestehenden baulichen und funktionalen Gegebenheiten untersucht und entsprechende Anpassungs- und Sanierungsbedarfe festgestellt.

Die vorhandenen Personalräume sind für die derzeitigen Anforderungen zu klein. Zudem stehen keine ausreichenden sanitären Einrichtungen, insbesondere im Bereich der Duschen, zur Verfügung. Auch für den Bereich des Lehrschwimmbeckens und den dort stattfindenden Schwimmunterricht bestehen Defizite hinsichtlich der verfügbaren Lagerflächen.

Vor diesem Hintergrund wurde untersucht, die bislang durch den Personalbereich genutzten Flächen von insgesamt ca. 35 m² künftig dem Gastronomiebereich bzw. dem Bereich des Lehrschwimmbeckens zuzuordnen. Hierdurch könnten die bestehenden Defizite bei den Lager- und Funktionsflächen teilweise kompensiert werden. Die konkrete funktionale und räumliche Zuordnung ist im Rahmen der weiteren Planung zu überprüfen und weiterzuentwickeln.

Auch der Umkleide- und Sanitärbereich des Freibades befindet sich in einem sanierungsbedürftigen Zustand. Im Bereich der thermischen Trennung zwischen dem Kaltbereich des Freibades und dem darüberliegenden Warmbereich besteht zudem ein entsprechender bauphysikalischer bzw. energetischer Anpassungsbedarf. Eine barrierefreie Umkleidemöglichkeit ist im Freibad derzeit nicht vorhanden.

Die Machbarkeitsstudie sieht daher eine Neuordnung der bestehenden Flächen vor. Unter anderem wurde untersucht, den Personalbereich im Bereich der heutigen Sammelumkleiden bzw. der Lagerflächen der DLRG anzuordnen und die bestehenden Sammelumkleiden entsprechend zu verkleinern. Ein Teilbereich der bisherigen Sammelumkleiden könnte dabei zu einer barrierefreien Umkleide einschließlich der erforderlichen Sanitäreinrichtungen umgebaut werden.

Da die verbleibenden Umkleide- und Lagerflächen den zukünftigen Bedarf voraussichtlich nicht vollständig abdecken, wurde darüber hinaus die Schaffung zusätzlicher Umkleidemöglichkeiten und Lagerflächen auf der Freibadfläche untersucht. Hierfür wurde in der Machbarkeitsstudie unter anderem eine temporäre bzw. modulare Containerlösung betrachtet. Ebenso wurde eine temporäre Lösung für die Freibadgastronomie und die sanitären Einrichtungen des Freibades untersucht.

Der Umkleidebereich des Hallenbades weist einen umfassenden Sanierungs- und Erneuerungsbedarf auf. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde daher eine Generalsanierung mit vollständigem Rückbau des Umkleidebereichs bis auf den Rohbauzustand und anschließender Neuerstellung einschließlich der Vorreinigung untersucht. Eine Umstrukturierung innerhalb des bestehenden Baukörpers ist dabei gegebenenfalls möglich bzw. zu prüfen.

Für die Generalsanierung wurde in der Machbarkeitsstudie eine Bauzeit von etwa 10 bis 12 Monaten angenommen. Die Umbaumaßnahmen sind grundsätzlich im laufenden Badebetrieb durchzuführen. Ziel und Vorgabe der Planung ist es, die erforderlichen Bauabschnitte so auf die Betriebszeiten von Hallen- und Freibad abzustimmen, dass eine vollständige Schließung des Rheinhessenbades vermieden wird und der Badebetrieb soweit wie möglich aufrechterhalten werden kann.

Insbesondere ist die Sanierung der Hallenbadumkleiden während der Freibadsaison durchzuführen, wenn das Hallenbad saisonbedingt geschlossen ist. Umgekehrt sind die erforderlichen Arbeiten im Bereich der Freibadumkleiden möglichst außerhalb der Freibadsaison durchzuführen. Die Planung der Bauabschnitte und der erforderlichen Interims- und Übergangslösungen ist entsprechend auf die unterschiedlichen Betriebszeiten von Hallen- und Freibad abzustimmen.

Der Weiterbetrieb weiterer Nutzungsbereiche des Rheinhessenbades, insbesondere der Sauna, soll grundsätzlich ermöglicht werden. Hierfür ist die Zugänglichkeit während der Baumaßnahmen unter Berücksichtigung der angrenzenden Bereiche, insbesondere des Bewegungsforums (Fitness-Studio), zu gewährleisten und im Rahmen der Planung entsprechend zu berücksichtigen.

Eine vollständige Schließung des Rheinhessenbades für die Durchführung der Baumaßnahmen ist nicht vorgesehen. Die Planung hat daher einen Bauablauf zu entwickeln, der eine möglichst durchgängige Aufrechterhaltung des Badebetriebs gewährleistet und die erforderlichen Einschränkungen auf das notwendige Maß beschränkt.

Die vorstehenden Feststellungen und Lösungsansätze der Machbarkeitsstudie bilden die Grundlage für die weitere Planung. Im Rahmen des Wettbewerbs sind die funktionalen Zusammenhänge, Flächenbedarfe und räumlichen Zuordnungen gesamtheitlich zu überprüfen und unter Berücksichtigung der betrieblichen Anforderungen des Rheinhessenbades zu einer schlüssigen Gesamtlösung weiterzuentwickeln.

[bookmark: _Hlk237873856]Für die Maßnahme kommen Zuwendungen, insbesondere im Rahmen des SKS-Förderprogramms oder aus Mitteln des Sondervermögens, in Betracht. Im Falle einer entsprechenden Förderung können im Rahmen der Planungsleistungen Zuarbeiten für die erforderlichen Förder- und Antragsunterlagen erforderlich werden.





3.3. [bookmark: _Toc185276632]Raumbedarf und funktionale Anforderungen

Raumbedarf und funktionale Anforderungen für Gebäude:
Hallenbad-Umkleidebereich
· Umkleidebereich inkl. Gänge: vollständige Neuorganisation
· 16 Stk. Wechselkabinen: vorhandene Kapazität berücksichtigen und bedarfsgerecht weiterentwickeln
· 2 Stk. Sammelumkleiden: grundsätzlich berücksichtigen, Funktionale Neuorganisation möglich
· 2 Stk. Familienumkleiden: grundsätzlich berücksichtigen, Funktionale Neuorganisation möglich
· 1 Stk. Barrierefreie Umkleide: nach aktuellen Anforderungen an Barrierefreiheit zu dimensionieren
· 1 Stk. Barrierefreie Dusche/WC: nach aktuellen Anforderungen an Barrierefreiheit zu dimensionieren
· Wickel-/Familienbereich: zeitgemäß in das Raumkonzept integrieren
· 1 Stk. Putzmittelraum: bedarfsgerecht neu dimensionieren
· Erschließung, Barfuß-/Stiefelgang: funktional in die Nutzerführung integrieren
· Duschen Damen/Herren: vollständig neu organisieren und dimensionieren
· WC Damen/Herren: vollständig neu organisieren und dimensionieren
· Garderoben/Schließfächer: Anzahl und Organisation prüfen

Personal- und Lagerbereich
· ca. 63 m² Personalbereich neu: funktionale und räumliche Aufteilung entwickeln 
· Personal-Sanitärbereiche: erforderliche Duschen/WCs zeitgemäß und bedarfsgerecht vorsehen
· Sanitätsraum / Schwimmmeister-Raum: Bestand berücksichtigen; Funktion und Einbindung in das Gesamtkonzept prüfen.
Freibad – Umkleiden, Lager und temporäre Gastronomie / Sanitär
· Sammelumkleiden Freibad: Neuordnung und bedarfsgerechte Dimensionierung
· Barrierefreie Umkleide einschl. erforderlicher barrierefreier Sanitäreinrichtungen
· Weitere Umkleidemöglichkeiten: ergänzen und bedarfsgerecht dimensionieren
· DLRG-/Freibadlager: in die Neuordnung integrieren
· Zusätzliche Lagerflächen: ergänzen; ggf. modular/temporär
· Freibadgastronomie: ggf. temporäre Lösung vorsehen
· Freibad-Sanitäranlagen: ggf. temporäre Lösung vorsehen

4. [bookmark: _Toc185276633]Besondere Leistungen
Die entsprechende Vorstellung in verschiedenen Gremien der Verbandsgemeinde Nieder-Olm über den gesamten Zeitraum ist im Honorar einzuplanen. Eine besondere Vergütung erfolgt nicht.

5. [bookmark: _Toc185276634]Abstimmung / Termine (Jour fixe) 
Die gesamte Bearbeitung ist regelmäßig mit dem Auftraggeber abzustimmen. Hierzu sind während der gesamten Maßnahme Abstimmungstermine vorgesehen – bis zur Genehmigungsplanung bzw. während der Ausführungsplanung i.d.R. ca. 2 Termine pro Monat beim Auftraggeber und während der Bauausführung i.d.R. wöchentliche Baubesprechungen auf der Baustelle. Die Dokumentation ist vom Auftragnehmer zu erbringen. Von Baubesprechungen sind Protokolle zu erstellen und zu verteilen. 
Für die Abstimmung mit dem Auftraggeber und die Teilnahme an den Abstimmungsterminen sowie deren Dokumentation wird keine besondere Vergütung gewährt. Der zugehörige Aufwand ist bei der Kalkulation der Honorarsätze zu berücksichtigen.

6. [bookmark: _Toc185276635]Weitere Vertragsbestimmungen
Die Beauftragung erfolgt in Leistungsstufen. Zunächst werden nur die Leistungen der Leistungsphasen 1 bis 4 nach HOAI 2021 beauftragt. 
Der Auftraggeber kann die nachfolgenden Leistungen der Leistungsphasen 5 bis 8 sowie Leistungsphase 9 – ganz oder teilweise – durch schriftliche Erklärung gegenüber dem Auftragnehmer in Auftrag geben. Ein Rechtsanspruch des Auftragnehmers auf Beauftragung der optionale Leistungsumfang besteht nicht.
Die folgenden Leistungsstufen sind festgelegt:
· Stufe 1 LPH 1-4 
· Stufe 2 LPH 5-8 sowie
· Stufe 3 LPH 9

Weitere Informationen finden Sie in den Vertragsbedingungen.

7. [bookmark: _Toc185276636]Vergütung

Gegenstand dieses Vertrages sind der o.g. Leistungen. Alle durch diesen Vertrag übertragenen Leistungen sind insgesamt Teilerfolge einer einheitlichen Planerleistung des Auftragnehmers für das Projekt und mit der Vergütung gemäß den Vertragsbedingungen abgegolten.
Die Ermittlung der Vergütung wird in Anlehnung an die Verordnung über die Honorare für Architekten- und Ingenieurleistungen (HOAI) in der Fassung 2021 ermittelt. Der Auftragnehmer erhält für seine Leistungen ein Honorar, das wie in der separaten Anlage „Honorarangebot“ des jeweiligen Loses berechnet wird.
Soweit Leistungen nach Zeitaufwand zu vergüten sind, vereinbaren die Parteien die in der gesonderten Anlage „Honorarangebot“ aufgeführten Stundensätze.










8. [bookmark: _Toc172297287][bookmark: _Toc185276637]Zeitplan und Fristen der Maßnahme 

Für den Planungs- und Bauablauf stellt der Auftraggeber folgende Anforderungen in zeitlicher Hinsicht:
	Projektstart
	
nach Auftragserteilung, 
spätestens jedoch in KW 2 2027


	Vorstellung Konzept in den politischen Gremien der VG
	Ende 1. Quartal 2027

	Abschluss LPH 4, Vorliegen der Genehmigungsplanung
	Beginn 3. Quartal 2027

	Abschluss Ausführungsplanung (LPH 5)
	Ende 4. Quartal 2027

	Ausschreibung Bauleistungen (LPH 6+7)
	Anfang 2. Quartal 2028

	Baubeginn
	3. Quartal 2028

	Baufertigstellung
	30.09.2029



9. [bookmark: _Toc185276638]Beigefügte planerische und technische Unterlagen, Anlagen

· Bestandsgrundrisse + Lageplan
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