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Fischerareal Baindt BEBAUUNGSKONZEPT UND KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Stadtebauliche Zielsetzungen
Das neue Fischersareal soll als ein kleinteiliger,
lebendiges und gemischt genutzter teil von Baindt
entwickelt  werden. Daher werden  folgende
Rahmenbedingungen definiert:

e verschiedene Wohntypologien sind realisierbar
(unterschiedliche Formen von Geschosswohnungs-
bau, schmale Stadthauser)

e unterschiedliche Akteure bauen die Projekte

* gemeinschaftliche Freianlagen mit hoher Nutzungs-
qualitat sollen entstehen

* Etablierung von Nutzerbeteiligung im Planungs-
prozess

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen
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Neugestaltung Dorfplatz

durch
365° Landschallsarchilekien
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Fischerareal Baindt BEBAUUNGSKONZEPT
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Fischerareal Baindt
BEBAUUNGSKONZEPT

Filter 1

Anschluss an das
Supermarktgelande mit
Kundenparkplatz

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten Tibingen
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Fischerareal Baindt BEBAUUNGSKONZEPT
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Fischerareal Baindt BEBAUUNGSKONZEPT
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\\\ oberirdische Stellplatze
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Fischerareal Baindt
BEBAUUNGSKONZEPT

Bauabschnitte

Bauabschnitt1
Baufeld 1 Nord und Baufeld 2 Sud,

~54 Wohnungen*

Bauabschnitt 2 [
Baufeld 1 Sid und Baufeld 2
Nord, ~ 46 Wohnungen*

Bauabschnitt 3 N
Baufeld 3, ~ 10 Wohnungen*

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen
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Fischerareal Baindt

Was ist Konzeptvergabe von Grundstiicken?

Die Vergabe der Grundstiicke erfolgt nicht im
Bieterverfahren zum Hochstpreis, sondern nach dem
Bebauungskonzept in einem ,Wettbewerb der Ideen”.
Eine Kommission wahlt durch eine vergleichende
Bewertung die Projekte aus, die umgesetzt werden.

Was sind die Vorteile von Konzeptvergabe?

* Instrument zur Umsetzung von stadtebaulichen und
wohnungspolitischen Zielen

* Dampfung der Bodenpreise

* Berlcksichtigung von gemeinwohlorientierten und
zivilgesellschaftlichen Akteuren

®* Forderung von Innovation

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Spatenstich ,Griine H6fe” in Esslingen
Foto C. Weidenbach
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Fischerareal Baindt

Grundstiicksvergabe nach Projektkonzept

Die Grundstlicksvergabe erfolgt mit der Zielsetzung,
langfristig ein lebendiges wund stabiles Quartier,
moglichst mit Beitragen zur Infrastruktur der Gemeinde,
far viele Bevolkerungsschichten entstehen zu lassen.
Dafir miussen folgende Voraussetzungen geschaffen
werden:

e gutachterliche Fixierung der Grundstiickspreise

* Definition von inhaltlichen Kriterien zur Grundstuicks-
vergabe — welchen Nutzen hat das Projekt fiir das
Quartier oder fiir die Stadt?

* Entwicklung eines Verfahrens zur Vergabeent-
scheidung

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Sitzung Bewertungskommission in Kirchheim u. Teck, Foto T. Gauggel

19.04.2021 Seite 21



Fischerareal Baindt

Grundstiicksvergabe nach Projektkonzept

Akteure bewerben sich mit einer inhaltlichen
Projektkonzeption um Grundstucke. Eine konkrete
Architekturplanung ist nicht gefordert, Skizzen konnen
die Konzeption erganzen.

Eine von der Politik legitimierte Vergabekommission
bewertet die eingegangen Bewerbungen individuell.
Eine Reservierungszusage wird erteilt.

Der Grundstuckskauf erfolgt erst nach Ende der Projekt-
entwicklung, in der Regel nach Einreichen des
Bauantrags.

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN
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Fischerareal Baindt KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Niederschwelliges Verfahren

Das Vergabeverfahren wird niederschwellig gestaltet,
damit allen Akteursgruppen ermoglicht wird, sich um
ein Grundstick zu bewerben:

* geringer Bewerbungsumfang
* keine vorgegebenen Zuschnitte der Grundstticke
e Durchfihrung von Bewerbungsgesprachen

Auswabhlkriterium fiir Projekte

 Nutzen des Bauprojekts flir das Fischerareal

e Nutzen des Bauprojekts fir die Gemeinde Baindt

e Qualitat der Projektdarstellung

e Qualifikation des Projektteams

Foto pixabay

Thomas Gauggel | Matthias GUtschow Architekten Tibingen 19.04.2021 Seite 23



Fischerareal Baindt

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Die vielfaltigen Entwicklungsziele lassen sich in drei Gbergeordnete Kategorien von Auswahlkriterien aufteilen:

soziale Projektkonzepte

Eigentum fur
Schwellenhaushalte

Integration von Personen mit
Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt

Mietwohnraum mit
Mietbindung

innovative Wohnformen
soziale Mischung

Projektkonzepte mit
Nutzungsmischung

* Kombination von Arbeiten und
Wohnen

®* Nutzung mit ,Ausstrahlung”in
den
offentlichen Raum

* Kleinteiligkeit durch kleines
Projekt

bauliche Projektkonzepte

besondere Gestaltung
Ookologische Bauweise
innovatives Energiekonzept
geringer Grundstlicksverbrauch

geringer Wohnflachenverbrauch
pro Person

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

19.04.2021 Seite 24




Fischerareal Baindt KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Qualitatssicherung der Projekte

Alle Projekte erhalten eine Reservierungszusage, die nur
bei Einhaltung der zugesicherten Projektinhalte zum
Grundstickskauf fihrt:

* in Reservierungszusagen werden alle vergabe-
relevanten Bestandteile der Projektkonzepte fixiert

* in der Reservierungsphase werden mit samtlichen
Projekten Statusgesprache gefihrt

 alle vergaberelevanten Kriterien werden in die
Grundstlickskaufvertrage aufgenommen

Alte Weberei in Tubingen, Foto M. Grohe

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow Architekten Tubingen 19.04.2021 Seite 25



Fischerareal Baindt

alte und neue Akteure

Eine Konzeptvergabe mit dem Grundstickskauf nach
einem Reservierungszeitraum ermoglicht es unter-
schiedlichsten Akteuren, Projekte zu realisieren:

e Bautrager und Investoren
> Interessenten kaufen oder mieten

* Wohnungsbaugesellschaften
> Interessenten kaufen oder mieten

e private Einzelbauherren
> Interessenten bauen fur sich alleine

* Baugemeinschaften und Wohnprojekte
> Interessenten bauen zusammen mit anderen

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Mitbauende zeigt ihre Wohnung in Landau, Foto G. Kuhn

19.04.2021 Seite 26



Fischerareal Baindt KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Parkierung und Mobilitat

Unter den Ho6fen befinden sich gemeinschaftliche
Tiefgaragen, ihre Dacher werden als Freiflachen genutzt:

* es wird eine Tiefgarage pro Hof realisiert, sie schiebt
sich unter die verschiedenen Projekte

* die flexible Parzellierbarkeit fliel3t in die Tiefgaragen-
planung ein

* sinnvolle Lastabtragung und Reduktion von Schnitt-
stellen kdonnen realisiert werden

| T
gemeinschaftliche Tiefgarage Hof 1 Alte Weberei Tlbingen,
Architektur Baisch + Fritz Tibingen, Foto G. De Maddalena

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow Architekten Tubingen 19.04.2021 Seite 27



Fischerareal Baindt

gemeinschaftliche Innenhofe

In den dichteren Wohngebieten haben die
gemeinschaftlichen Freianlagen eine zentrale
Bedeutung:

e der fur alle Mehrfamilienhdauser vorgeschriebene
Spielplatz kann gemeinsam in hoherer Qualitat
realisiert werden

e fuir Familien kann durch die Innenhofe die
Geschosswohnung zur Alternative zum eigenen Haus
mit Garten werden

e durch einen partizipativen Planungsprozess wird der
Grundstein fiir eine gute Nachbarschaft gelegt

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

; >
Theater im gemeinschaftlichen Innenhof, Alte Weberei
in Tubingen, Foto T. Gauggel
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Fischerareal Baindt

Zweistufiges Anker-/Anliegerverfahren

Kleinteilige Entwicklungen bedeuten, dass verschiedene
Aufgaben mit den Nachbarprojekten gemeinsam abgestimmt
und durchgefiihrt werden mussen:

ein Ankerprojekt Gbernimmt die Querschnittsaufgaben, es
erhalt daher zu einem friheren Zeitpunkt die
Reservierungszusage, um die entsprechenden Aufgaben
vorbereiten zu kdnnen

mit Kenntnis der inzwischen erarbeiteten Ankerkonzeption
bewerben sich die Anliegerprojekte

Anlieger- und Ankerprojekte schreiben gemeinsam die
Ankerkonzeption als Grundlage der Grundstilickskaufe fort

Auch das Ankerprojekt realisiert einen Hochbau.

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Ankerprojekte 1. Bauabschnitt Ankerprojekt 2. Bauabschnitt

19.04.2021 Seite 29



Fischerareal Baindt

Bewerbung um Ankerprojekt

Die Vergabe der Ankergrundstlicke erfolgt nach Qualitat
des Hochbaus, es gibt folgende zusatzliche
Anforderungen an die Bewerbung:

e Strukturkonzept der Parkierung mit ausreichender
Anzahl von Stellplatzen

* Integration der Tiefgaragenzufahrt im Hochbau des
Ankerprojektes

* inhaltliches Konzept fir die gemeinschaftlichen
Freianlagen

e organisatorisches Konzept fur die Projektdurch-
fihrung

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Ankerprojekte 1. Bauabschnitt Ankerprojekt 2. Bauabschnitt

19.04.2021 Seite 30
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Fischerareal Baindt

Projektablauf und -organisation
Projektbeispiel ,Hof 2 Alte Weberei” in Tlibingen

stadtebauliche Parzellierung

das Ankerprojekt integriert die Tiefgaragenzufahrt

die Grundstiickszuschnitte richten sich nach dem
Bedarf der verschiedenen Projekte

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Anlieger 1

Anlieger 5

Anlieger 4

Anlieger 2

Anlieger 3

19.04.2021 Seite 33



Fischerareal Baindt KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Projektablauf und -organisation
Projektbeispiel ,Hof 2 Alte Weberei” in Tlibingen

Tiefgarage

{ TG-Einfahrt

die Unterbauung von Projekten mit Stellplatzen
kann notwendig werden

fir jede Wohneinheit muissen die baurechtlich
notwendigen Stellplatze in der Tiefgarage
hergestellt / nachgewiesen werden

fir die Bewerbung wurde bereits eine
KostengrolRenordnung der Stellplatze kalkuliert

w5 Planungsgesellschaft

Puffer

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow Architekten Tubingen 19.04.2021 Seite 34



Fischerareal Baindt

Projektablauf und -organisation
Projektbeispiel ,Hof 2 Alte Weberei” in Tlibingen

Innenhof

jedes Projekt gibt Grundstulicksflache fir den
Gemeinschaftsbereich ab

Abgleich der Nutzungsvorstellungen der
unterschiedlichen Akteure

partizipative Entwicklung eines durchgangigen
Gestaltungskonzeptes fir alle Flachen

Auswahl der Spielgerate

— durch den gemeinsamen Planungsprozess
entsteht die projektibergreifende Hofgemeinschaft

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Anlieger 1

private Freiflachen

Anlieger 5

Anlieger 4

gemeinsamer
Hof

{ TG-Einfahrt

Anlieger 2

Anlieger 3

19.04.2021 Seite 35



Fischerareal Baindt KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Projektablauf und -organisation | 1_
Projektbeispiel ,Hof 2 Alte Weberei” in Tlibingen |
¢ | }
Innenhof g %
o
‘ ‘g 1
Foto: frei raum concept Foto: frei raum concept

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow Architekten Tubingen 19.04.2021 Seite 36
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Projektablauf und -organisation
Projektbeispiel ,Hof 2 Alte Weberei” in Tlibingen

Eigentimergemeinschaften Anlieger 1 Stamm-
|~ grundstiick

q Tiefgarage

Eigentimergemeinschaft Hochbau

Eigentimergemeinschaft Tiefgarage

Anlieger 2

Eigentimergemeinschaft Innenhof Anlieger 5

Anlieger 4

Anlieger 3

/

Stammgrundstick Innenhof

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow Architekten Tubingen 19.04.2021 Seite 37



Fischerareal Baindt

Projektablauf und -organisation
Projektbeispiel ,Hof 2 Alte Weberei” in Tlibingen

Grundstiickszuschnitte

GrundstlicksgroRRen ermitteln sich auf Grundlage
GRZ und GFZ nach Bebauungsplan

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Anlieger 1

Anker

Anlieger 5

Anlieger 4

Anlieger 3
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Fischerareal Baindt

Projektablauf und -organisation

Phasen und Definitionen

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Bewerbung Ankerprojekt

Anker erhalt
Reservierungszusage
»Ankerkonzeption” ——

' Anlieger bewerben sich und

Entwickelt in Zusammenarbeit
Ankerprojekt und Gemeinde

erhalten Reservierungszusagen
Baufeldspezifische Weiterentwicklung

der Ankerkonzeption im Dialog
Ankerprojekt mit Anliegern

»Grundlagenvereinbarung”

Weiterbearbeitung durch Notar
in juristisches Dokument

,Grundlagenurkunde* Notarielle Beurkundung,

Anlage zum Grundstuckskaufvertrag

19.04.2021 Seite 39



Fischerareal Baindt KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Aufgaben des Ankerprojektes im 1. Bauabschnitt

Parkierung Innenhof

e Entwicklung des raumlichen Konzepts der Tiefgarage * Entwicklung des gestalterischen Konzepts
(einschlieBlich Fluchtwege, Entwadsserung und (gemeinsamer Kinderspielplatz und ...?)
ST * Entwasserungskonzept fur Dachflachen und

* Entwicklung des Konzeptes der offenen Parkierung versiegelte Freiflachen

* Entwicklung der juristischen Rahmenbedingungen * Entwicklung der wirtschaftlichen
(Leitungs- und Uberfahrtsrechte sowie Unterbauung) Rahmenbedingungen (Verteilung von Baukosten

> Brifduns der whisohsiiicher sowie Unterhalts- und Instandhaltungskosten)

Rahmenbedingungen (Verteilung von Baukosten
sowie Unterhalts- und Instandhaltungskosten)

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten Tibingen 19.04.2021 Seite 40



Fischerareal Baindt

Aufgaben des Ankerprojektes

Planungsprozess Parkierung

e esist Ziel wirtschaftliche Parkierungen mit einer
passenden Anzahl von Stellplatzen und Lage der
Zugangsmoglichkeiten aus der Tiefgarage in die
Gebauden zu planen

* es gibt Planerbesprechungen mit den Architekten
und Projektsteuerer aller Projekte

* der Prozess bedarf einer geringen Beteiligung der
Anlieger-Projekte

* es wird eine Eigentimergemeinschaft ,Tiefgarage’
gegriindet, die Mitglieder sind alle
Stellplatzeigentiimer

(

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Planungsprozess Innenhof

e der Prozess bedarf moglichst einer hohen
Beteiligung der Anlieger-Projekte, insbesondere der
zukinftigen Bewohner

* es wird eine , Eigentimergemeinschaft Innenhof”
gegriindet, die Mitglieder sind alle Anliegerprojekte

* es muss fixiert und kommuniziert werden, das die
Vertreter aus den Anliegerprojekten in den
Sitzungen entscheidungsbefugt sein miissen

19.04.2021 Seite 41



Fischerareal Baindt

Aufgaben des Ankerprojektes

weitere Themenfelder

zentraler Ansprechpartner fir den Hof und
Organisation samtlicher Querschnittsaufgaben:

» ggf. wasserrechtliche Genehmigung

* Organisation von gemeinsamen Beauftragungen von
Geologen, Vermesser, SiGeKo und moglichst auch
Tragwerksplaner

* Organisation von gemeinsamen Beauftragungen von
Verbau- und Aushubarbeiten und ggf.
Rohbauarbeiten

SR

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN
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Strukturkonzept Tiefgarage

aus einer Bewerbung

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN
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Fischerareal Baindt

Strukturkonzept Innenhof
aus einer Bewerbung

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

KONZEPTVERGABEVERFAHREN

Carl-Meyer-Strake (Offentliche StraRe)

R
Gebaude Ankernutzer \ AR
I:‘ Gebaude Anlieger

]

AuBenflache gemeinschaftlich

AuRenfléche privat
Unterbau von Ankernutzer
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weitere Informationen

In Kirchheim unter Teck wird derzeit das
Steingauquartier im Anker-/Anliegerverfahren
entwickelt.

Auf der Website der Stadt sind zahlreiche und
eventuell hilfreiche Unterlagen zu finden:

https://www.kirchheim-teck.de/de/Wirtschaft-
Bauen/Planen-Bauen/Wohnungsbau-in-Kirchheim-
unter-Teck/Steingauquartier
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Meilensteine und Veranstaltungen 1. Bauabschnitt

19.04.2021, 18:30 Uhr  Informationsveranstaltung 29.06.2021, 14:00 Uhr  Informationsveranstaltung
“Bauen in Baugemeinschaften fir potentielle Ankerbewerber
17.06.2021, 18:30 Uhr  Vermarktungsauftakt 10.07.2021, Ganztags  Exkursion nach Tubingen

und Kirchheim/Teck

,Wettbewerb der Ideen” Planungsprozess Realisierung
Vergabe Vergabe Beurkundung Verkauf Fertigstellung

Ankerprojekt Anliegerprojekte Grundlagenurkunde  Grundstiicke der Gebaude

Herbst 2021 Friithjahr 2022 Ende 2022 Friihjahr 2023 Herbst 2024
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