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Erläuterung des 
Bebauungskonzeptes

Thomas Gauggel | Matthias Gütschow   Architekten Tübingen 30.05.2022     Seite 4



Thomas Gauggel | Matthias Gütschow   Architekten Tübingen

Bebauungskonzept Fischerareal, Baindt

Feneberg

K
ü

fe
rs

tr
aß

e

Ziegeleistraße

Dorfplatz

30.05.2022     Seite 5



Thomas Gauggel | Matthias Gütschow   Architekten Tübingen

Bebauungskonzept Fischerareal, Baindt

Feneberg
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Bebauungskonzept Fischerareal, Baindt

Nachbarschaftsplatz
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Bebauungskonzept Fischerareal, Baindt

Baufeld 1
Baufeld 2

Baufeld 3

Parkierung
Baufeld 1: 
oberirdische Stellplätze

Baufeld 2 + 3:  
unterirdische Stellplätze
(Tiefgarage)
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Ziele für das Fischerareal

Das „Fischareal“ soll als ein kleinteiliges, lebendiges und gemischtes Wohngebiet von
Baindt zwischen Dorfplatz und Feneberg entwickelt werden.

Daher wurden folgende Rahmenbedingungen definiert:

• verschiedene Wohntypologien sind realisierbar

• unterschiedliche Akteure bauen die Projekte eines Baufelds

• gemeinschaftliche Freiflächen mit hoher Nutzungsqualität sollen entstehen

• Etablierung von Nutzerbeteiligung im Planungsprozess
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Bauabschnitt 2
Baufeld 1 Süd und Baufeld 2 
Nord, ~ 46 Wohnungen
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Bauabschnitt 3
Baufeld 3, ~ 10 Wohnungen

Bauabschnitt 2
Baufeld 1 Süd und Baufeld 2 Nord, 

~ 46 Wohnungen
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zweistufiges Anker-/Anliegerverfahren

Kleinteilige Entwicklungen mit mehreren Akteuren

bedeuten, dass innerhalb eines Hofes verschiedene

Aufgaben mit den Nachbarprojekten gemeinsam

abgestimmt und durchgeführt werden müssen:

• das Ankerprojekt übernimmt die Querschnitts-
aufgaben, es erhält daher zu einem früheren
Zeitpunkt die Reservierungszusage, um die
entsprechend Aufgaben vorbereiten zu können

• mit Kenntnis der inzwischen erarbeiteten, hof-
spezifischen Ankerkonzeption bewerben sich die
Anliegerprojekte

• Anlieger- und Ankerprojekte schreiben gemeinsam
die Ankerkonzeption als Grundlage der Grund-
stückskäufe fort Luftbild Fischerareal und Dorfplatz,

Foto Gemeinde Baindt

Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Wesentliche Aufgaben Ankerprojekt

• Entwicklung Parkierungs-Konzept
Baufeld 1: offene Parkierung
Baufeld 2: Parkierung in Tiefgarage

• Entwicklung Konzept für die gemeinschaftlichen 
Freianlagen und Durchführung eines 
Planungsprozesses mit Beteiligung der Anlieger

• Erarbeitung der technischen, wirtschaftlichen und 
juristischen Rahmenbedingungen

• Steuerung des Planungs- und Realisierungsprozesses 
im Baufeld

Fest in gemeinschaftlichem Innenhof Alte Weberei Tübingen 
Foto T. Gauggel

Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Ankerprojekte
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Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger

Was ist Konzeptvergabe von Grundstücken?

Die Vergabe der Grundstücke erfolgt nicht im 
Bieterverfahren zum Höchstpreis, sondern nach dem 
Bebauungskonzept in einem „Wettbewerb der Ideen“. 
Eine Kommission wählt durch eine vergleichende 
Bewertung die Projekte aus, die umgesetzt werden.

Was sind die Vorteile von Konzeptvergabe?

• Instrument zur Umsetzung von städtebaulichen und 
wohnungspolitischen Zielen

• Dämpfung der Bodenpreise

• Berücksichtigung von gemeinwohlorientierten und 
zivilgesellschaftlichen Akteuren

• Förderung von Innovation

Spatenstich der Baugemeinschaft „Horst“ 

Grüne Höfe in Esslingen, Foto C. Weidenbach
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Idee Null-Energie-Haus:
„die Antwort auf unsere Energiefrage liegt
acht Lichtminuten entfernt“

Warmwasser-Kollektor 54 m²
Photovoltaik-Fläche (Fassade und Dach) 165 m²
Photovoltaik-Leistung 21 kWp

Primärenergiebedarf (kWh/Jahr) 50.800
Primärenergieeinsparung (kWh/Jahr) 51.400

Tübingen

Architektur Plathe-Schlierf-Sonnenmoser, Projektsteuerung Gauggel

Baugemeinschaft elementar 10 Wohnungen 
850 m² Wohnfläche 

November 2006 Planungsgemeinschaft 
Frühjahr 2009 Fertigstellung

(Foto: M. Smyrek)

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Idee Integration von Menschen mit Behinderung

• Kooperation mit Lebenshilfe Kirchheim unter Teck

• Beratungs- und Anlaufstelle im Erdgeschoss (“Offene Hilfen“)

• Ambulante Wohngemeinschaft für Menschen mit Behinderung gemischt 
mit “Premium“-Wohnungen

• Gemeinschaftliche Dachterrasse

10 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit
Frühjahr 2018 Reservierungszusage 

im Bau

Kirchheim unter Teck

Architektur BANKWITZ beraten planen bauen GmbH

Dyck Bauen und Wohnen GmbH

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Idee “Buntes Haus“

• Familien, die das Förderprogramm “Wohnen mit Kind“ erfüllen

• Menschen mit Behinderung

• Mietwohnungen, 20% unter Mietspiegel

• Geflüchtete

20-jährige Sicherung des Konzeptes

Tübingen

Architektur Gauggel, Projektsteuerung Gütschow 

Baugemeinschaft Regenbogen 10 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit
975 m² Wohn- und Gewerbefläche

Winter 2015 Planungsgemeinschaft 
Sommer 2019 Fertigstellung

(Fotos: M. Gütschow, T. Gauggel)

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Idee Sozialer Wohnungsbau
in anspruchsvoller Architektur

• Tagespflege der BruderhausDiakonie im Erdgeschoss

• geförderte Wohnungen in unterschiedlichen Größen

• geringer Kostenrahmen

21 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit
Frühjahr 2011 Reservierungszusage 

Sommer 2014 Fertigstellung

Tübingen

Architektur Danner Yildiz Architekten Tübingen

GWG Tübingen mbH zickzack

(Fotos: Danner Yildiz Architekten)

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
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Idee kostengünstige Familienwohnungen
im Eigentum oder zur Miete

• Wohnungsgrößen entsprechen Vorgaben Förderprogramm Wohnungsbau BW 
2017 

• Wahlmöglichkeit Wohnungskauf zu durchschnittlich 3.890.- €/m²
(ca. 15% unter vergleichbaren Projekten im Quartier)

Wohnungsmiete zu durchschnittlich 7,90 €/m², 10 Jahre fest
(ca.  33% unter ortsüblicher Vergleichsmiete)
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9 Wohnungen, 2 Apartments
Frühjahr 2020 Reservierungszusage 

im Bau

Kirchheim unter Teck

Architektur BWR Bauwerk Rudolph GmbH

Bauwerk Rudolph GmbH Henriettenhaus

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
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11 Wohnungen, 1 Gemeinschaftsraum
1.050 m² Wohn- und Nutzfläche 

Frühjahr 2015 Planungsgemeinschaft 
Frühjahr 2019 Fertigstellung

Stuttgart

Architektur architekturagentur und MaxAcht, Baubetreuung Stadtformen

Idee Vollholzbau im urbanen Raum

• konsequenter Vollholzbau

• zwei geförderte Eigentums- und zwei Inklusionswohnungen

• generationenübergreifende Hausgemeinschaft bestehend aus  19 
Erwachsenen und 10 Kindern im Alter von 5 bis 75 Jahren

(Fotos: MaxAcht)

Baugemeinschaft MaxAcht

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
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Idee Schmales Stadthaus für Familie

• erzeugt bedarfsgerechten Wohnraum im individuell geplanten Eigentum

• trägt zur Mischung im Quartier bei

1 Wohneinheit
2009 Fertigstellung

Tübingen

Architektur Bernd Wetzel

Stadthaus Familie Wetzel

(Foto: B. Wetzel)

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
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Idee Bauträger baut maßgeschneidert für Mietergruppe

• individuelle Wohnungen für bestehende Mietergruppe

• Überlassung Gebäude mit Generalmietvertrag, Untervermietungen 
zulässig

• großzügige Gemeinschaftsbereiche: Gästeapartment, 
Gemeinschaftsraum und Gemeinschaftsdachterrasse

• Vollholzbauweise, nur Treppenhaus in Stahlbeton

• ortsübliche Miethöhe

7 Wohnungen
Frühjahr 2020 Reservierungszusage 

im Bau

Kirchheim unter Teck

Architektur Wohnbau Birkenmaier GmbH

Wohnbau Birkenmaier GmbH KiWi

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Idee Familienwohnen mit Café

• Individuelles Wohnen mit Kindern

• Gemeinsame Suche nach passenden Lösungen (z.B. Verzicht auf Aufzug 
aus Kostengründen)

• Realisierung einer multifunktionalen Fläche im Erdgeschoss
→ Café für das Quartier, Gemeinschaftsraum, Werkraum, …

8 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten
1.350 m² Wohn- und Gewerbefläche 

Sommer 2011 Planungsgemeinschaft 
Herbst 2014 Fertigstellung

Tübingen

Architektur Manderscheid, Projektsteuerung Landenberger

Baugemeinschaft En Famille

(Fotos: En Famille)

ProjektbeispielBauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Mitbauende zeigt ihre Wohnung in Landau, Foto G. Kuhn

Akteure

Eine Konzeptvergabe mit dem Grundstückskauf nach

einem Reservierungszeitraum ermöglicht es unter-

schiedlichsten Akteuren, Projekte zu realisieren:

• Bauträger und Investoren
→ Interessenten kaufen oder mieten

• Wohnungsbaugesellschaften
→ Interessenten kaufen oder mieten

• private Einzelbauherren
→ Interessenten bauen für sich alleine

• Baugemeinschaften
→ Interessenten bauen zusammen mit anderen

Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Anlieger

• Bewerbungsschreiben mit Angaben zur Projektgröße und Lage
• inhaltliches Konzept des Hochbauprojekts
• Projektkosten und Finanzierung
• Projektteam und Referenzen

• Finanzierbarkeit
• Realisierbarkeit

Umfang der 
Bewerbungen

Mindest-
anforderungen
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Bewerbung und Entscheidung

Auswahlkriterien • Qualifikation Projektteam
• Nutzen Hochbauprojekt für Fischerareal und Gemeinde
• Qualität der Projektdarstellung

Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Bewerbung und Entscheidung

Alle Bewerbungen werden in einem Vorprüfbericht
vergleichbar dargestellt.

Sie werden der Bewertungskommission von den
Vorprüfern vorgestellt und liegen zur Einsichtnahme
aus.

Die Bewerbungen werden vergleichend anhand der
Auswahlkriterien bewertet und dem Gemeinderat wird
eine Vergabeempfehlung gegeben.

Der Gemeinderat entscheidet in öffentlicher Sitzung
über die Vergabe der Grundstücke.
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Bewertungskommission in Kirchheim unter Teck

Foto T. Gauggel

Bauen und Wohnen im Fischerareal
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Meilensteine und Veranstaltungen 1. Bauabschnitt

Beurkundung
Grundlagenurkunde

Herbst 2023

„Wettbewerb der Ideen“ Realisierung

Vergabe
Ankerprojekt

Feb. 2022

Vergabe
Anliegerprojekte

Herbst 2022

Planungsprozess

Verkauf
Grundstücke
Herbst 2023

Fertigstellung
der Gebäude
Sommer 2025

Juli 2022 Vorstellung Ankerkonzeptionen
Baufeld 1 und Baufeld 2

Juli 2022 Exkursion nach Tübingen
und Kirchheim/Teck

19.09.2022, 11:00 Uhr Abgabe Erstbewerbungen

KW 40 2022 Bewerbungsgespräche

17.10.2022, 11:00 Uhr Abgabe finale Bewerbungen

November 2022 Vergabeentscheidung

Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Unterlagen

www.baindt.de/gemeinde-baindt/fischerareal

Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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? ?
Rückfragen

Rückfragen aller Art können per E-Mail an Frau Jeske,  
Gemeinde Baindt (p.jeske@baindt.de) gestellt werden. 
Sie werden in anonymer Form in einem FAQ-Dokument 
veröffentlicht und beantwortet. So haben alle Bewerber 
den selben Informationsstand.

Das FAQ-Dokument wird auf der Homepage der 
Gemeinde veröffentlicht und laufend fortgeschrieben.

Bauen und Wohnen im Fischerareal
Offene Konzeptvergabe für Anlieger
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Auf bald im Fischerareal!

(Foto: T. Gauggel)


