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Wir wollen uns als Familie um ein Grundstiick zum Bau eines Townhouses bewerben.
Welche Vorgehensweise ist am Sinnvollsten, Zusammenarbeit mit einem Architekten,
einem Generalunternehmer oder eine andere Form?

Das kann nicht eindeutig beantwortet werden. Vermutlich ist die Zusammenarbeit mit
einem Architekturbiiro am Sinnvollsten, da die meisten Generalunternehmer fiir
Einfamilienhduser vermutlich wenig Erfahrung mit Projekten im sehr urbanen Kontext
haben.

Muss, um die Qualitat der Projektdarstellung zu erreichen, fiir die Bewerbung ein
Architekturbiiro oder ein Generalunternehmer beauftragt werden?

Nein. Die Projektdarstellung muss nicht mit professioneller Unterstiitzung erstellt
werden. Die Qualitéit der Darstellung meint hier eine verstéindliche und inhaltlich
nachvollziehbare Aufstellung der Projektinhalte.

Vermutlich wird aber fiir die Uberlequngen im Vorfeld, z.B. eine iiberschlégige
Kalkulation der Kostengréfsenordnung oder die Frage nach geeigneten Parzellen eine
professionelle Unterstiitzung erforderlich sein.

Die Qualitat der Projektdarstellung wird im Rahmen der Bewerbung am héchsten
gewichtet — was ist damit gemeint?

Mit der Projektdarstellung sind nicht Planzeichnungen gemeint, sondern eine schliissige
schriftliche Darstellung des Projektes. Bei Bedarf kénnen die Beschreibungen durch
Planskizzen ergdnzt werden. Die Qualitdt der Projektdarstellung wird nicht am héchsten
gewichtet, sie steht an dritter Stelle. Eine niedrigere Zahl in der Spalte ,, Prioritdit” ist
wichtiger.

Welche Planungstiefe ist fiir die abzugebenden Bewerbungsunterlagen gefordert?
Konkret: Was ist die Anforderung an die Grundrissplanung des Hochbaus? Sind
Ansichten des Hochbaus erforderlich oder reichen Fotos von Referenzbeispielen?

Es sind keine Planungen gefordert. Verlangt ist nach Nr. 2.7.2.2 Vermarktungsexposé
eine ,schriftliche Darstellung der Projektidee”. Die Form dieser Darstellung ist
freigestellt. Je nach Idee kann es sinnvoll sein, die schriftliche Darstellung mit Skizzen zu
ergdnzen oder Beispielfotos von einer konkreten Fassadenidee beizulegen, auch von
fremden Projekten. Gewertet wird der erkennbare Nutzen des Hochbauprojektes fiir das
Quartier, also die Nachbarschaft und/oder fiir die Stadt. (vgl. Nr. 2.7.4
Vermarktungsexposé).

Hat auch ein kleines Projekt eine Chance?

Es gibt neben der Festlegung eines maximalen Bauvolumens (vgl. Nr. 1.3.1
Vermarktungsexposé) keine Vorgaben zu der Gréf3e eines Projektes. Es kénnen sich also
auch kleine Projekte, z.B. ein Einzelgebdude als Townhouse fiir eine Familie, bewerben.
Die Kleinteiligkeit im Quartier wird bei der vergleichenden Projektbewertung
beriicksichtigt (vgl. Nr. 2.7.4 Vermarktungsexposé).

Wie groR muss ein Baugemeinschaftsprojekt sein?

Eine Baugemeinschaft kénnte auch aus zwei Parteien bestehen, die beispielsweise zwei
libereinanderliegende Maisonettewohnungen realisieren.
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10.

Wie komme ich als Einzelinteressent zu einer Baugemeinschaft?

Es gibt hier mehrere Méglichkeiten, wobei eine Bewerbung um ein Grundsttick noch
nicht mit einer gegriindeten Baugemeinschaft erfolgen muss, ein loser Zusammenschluss
als Interessensgemeinschaft ist fiir die Bewerbung ausreichend.

Sie kénnen eine eigene Idee entwickeln, als quasi selbst griinden, und sich dann
Mitstreiter in Ihrem Familien- oder Freundeskreise suchen. Auch klassische Anzeigen in
Tageszeitungen oder entsprechenden Internet-Portalen werden hierzu oft genutzt.
Eine weitere Mdglichkeit ist es, sich in entsprechenden Plattformen registrieren zu
lassen, mit dem Ziel, dass sich schon bestehende Gruppen bei lhnen melden.

Méglich ist es auch, mit Architekturbiiros in Kontakt zu treten, die schon
Baugemeinschaftsprojekte realisiert haben.

Wie miissen sich die Anlieger an den Kosten fiir die gemeinschaftlichen Freianlagen
beteiligen?

Die Kostenverteilung der gemeinschaftlichen Freianlagen wir einer der Regelungen in der
»Ankerkonzeption” sein. Diese wird vom Ankerprojekt im Baufeld zusammen mit der HGE
auf Grundlage der Anker-Bewerbung erstellt und voraussichtlich Ende Februar 2021
Offentlich vorgestellt.

In vergleichbaren Projekten wurden diese Kosten oftmals nach einem Kubaturschliissel
verteilt. Hierzu wurden die nach Bebauungsplan méglichen Kubaturen auf den
Baufeldern ins Verhdltnis zueinander gesetzt, ohne Berlicksichtigung von Balkonen,
Erkern oder Ausschnitten.

Wie verhilt es sich mit den verschiedenen Eigentiimergemeinschaften (WEGs) im
Baufeld?

Jeder Eigentiimer einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus im Baufeld ist Mitglied in
drei Eigentlimergemeinschaften. In der WEG Hochbau, in der sich seine Wohnung
befindet, in der WEG Tiefgarage, in der sich sein Stellplatz befindet, und (iber seine
Hochbau-WEG in der Eigentiimergemeinschaft Freianlagen. Ndheres zu den
Eigentiimergemeinschaften Tiefgarage und Innenhof regelt die Ankerkonzeption die am
23.02.2021 dffentlich vorgestellt wird.

Es wird im Baufeld mehrere Hochbau-Eigentiimergemeinschaften geben. Jedes
Mehrfamilienhaus stellt eine separate Eigentliimergemeinschaft dar.

Die Grundstiicke der Eigentiimergemeinschaften Tiefgarage und Innenhof, die
sogenannten Stammgrundstiicke, werden im Laufe des weiteren Prozesses gebildet.
Auch die Grundstiicke der Hochbauten werden noch gebildet. Sie ermitteln sich aus der
Grundflidche des geplanten Gebdudes. Vgl. Berechnungsbeispiel im Vermarktungsexposé
auf Seite 10.

Wer ist Eigentiimer der privat genutzten Freiflaichen?

Eigentiimer dieser Fléichen sind die Grundstiickseigentiimer auf deren Grundstiick die
privat genutzten Freiflichen liegen. Bei einem Mehrfamilienhaus ist es die
Eigentiimergemeinschaft im Gesamten. Ublicherweise wird die Nutzung dieser Flichen
per Sondernutzungsrechten einzelnen Miteigentiimern, z.B. denen der
Erdgeschosswohnungen, libertragen.
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12.

13.

14.

15.

16.

Wird fiir die Stellpldtze in der Tiefgarage Sondereigentum begriindet oder ein
Sondernutzungsrecht eingeraumt?

In welcher Eigentums- oder Nutzungsform die Stellplétze in der Tiefgarage behandelt
werden, wird in der Ankerkonzeption definiert. Sie wird am 23.02.2021 6ffentlich
vorgestellt.

Wie erfolgen die Abnahmen und wann beginnen die Gewdhrleistungsfristen bei den
verschiedenen BaumafBnahmen?

Eine Gewdihrleistungsfrist beginnt generell mit der Abnahme einer bestimmten Leistung.
Je nach Realisierungsform der Bauprojekte Hochbau, Tiefgarage und Freianlagen ist dies
unterschiedlich.

Wird das Projekt durch einen Bautrdger erstellt und Teile daraus verkauft, z.B. Verkauf
einer Eigentumswohnung oder eines Stellplatzes, dann erfolgt die Abnahme im Rahmen
der Ubergabe und zu diesem Zeitpunkt beginnt die Gewdhrleistungsfrist fiir die
Wohnung oder den Stellplatz im Gesamten.

Ist der Eigentiimer bei einem Projekt gleichzeitig Bauherr, z.B. bei einem schmalen
Stadthaus als Einfamilienhaus oder als Mitglied in einer Baugemeinschaft, werden die
verschiedenen Gewerke (Handwerksleistungen) und Planungen einzeln und zu
unterschiedlichen Zeitpunkten abgenommen. Die Gewdhrleistungsfristen sind dann
unterschiedlich.

Ist es moglich, eine nicht reine Wohnnutzung mit einer Nutzfliche von ca. 1.250 m? im
Baufeld 1 unterzubringen? Und dies moglichst auf ein oder zwei Geschossen?

Die Unterbringung einer z.B. gewerblichen Nutzung in dieser Gréf3enordnung ist im
Bahnhofsareal grundsdtzlich méglich. Sie muss nach den Festsetzungen und Regelungen
des Bebauungsplans zuldssig sein und die daraus resultierende GebdudegréfSe muss die
Vorgaben zur Kleinteiligkeit einhalten, vgl. Nr. 1.3.1 im Auslobungsexposé. Eine
Nutzfldche von 1.250 m? wird voraussichtlich annéhernd in einem Gebdude erreicht
werden kénnen, allerdings nicht auf nur einem oder zwei Geschossen.

Wie detailliert muss die geforderte Grobkostenschitzung nach DIN 276 erfolgen?
Und miissen in der Kostengruppe 200 neben den Hausanschlusskosten der
verschiedenen Medien (Wasser, Strom, Fernwarme, Telekommunikation) noch
weitere Kosten beriicksichtigt werden?

Fiir die zur Bewerbung verlangte Grobkostenschdtzung ist die sog. erste Ebene der DIN
276 ausreichend. Das bedeutet einen Kostenansatz fiir jede der 7 Kostengruppen.

In der Kostengruppe 200 werden neben den Hausanschlusskosten voraussichtlich keine
Kosten anfallen.

Was ist unter dem Auswahlkriterium “Qualitat der Projektdarstellung” gemeint?
Die Wertung der Darstellung der Bewerbung meint eine schliissige und nachvollziehbare
Beschreibung des Projektkonzeptes.

Werden alle Gebaude im Baufeld auf Kellerflachen verzichten miissen?

Die Tiefgarage wird neben der Flédche unter dem Innenhof teilweise auch Gebdude
unterbauen. Das Mafs dieser Unterbauung ist unterschiedlich. Es wird wenige Gebdiude
geben, die komplett von der Tiefgarage unterbaut sind und keine Kellerfldche realisieren
kénnen. Bei den meisten Gebduden wird es in unterschiedlicher GréfSe Kellerfléichen
geben. Detaillierte Informationen hierzu sind in der Ankerkonzeption enthalten die am
23.02.2021 verdffentlicht wird.
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18.

19.

20.

21.

22,

Sind Dachterrassen moglich?

Die Realisierung von Dachterrassen als Bestandteil von Wohnungen im obersten
Geschoss ist méglich. Die GebdudeaufSenwand springt dann etwas zuriick und auf der
Decke zum unteren Geschoss, sie wird dann zur Dachfléiche, entsteht eine Dachterrasse.
Dachterrassen oben auf Gebduden, also liber dem obersten Geschoss, sind nach
Bebauungsplan nicht zuldssig

Ist es méglich von der Tiefgarage einen Aufzug bis in die Wohnung zu bauen?

Der Bau eines Aufzugs vom Untergeschoss in das Erdgeschoss oder die Obergeschosse
der Wohngebdude wird in den allermeisten Féllen méglich sein. Nur bei kleinen
Gebduden und wenigen Grundstiickslagen im Baufeld wird dies nicht méglich sein, da
hier die Tiefgarage die Grundstiicksflcichen komplett unterbauen wird. Welche Lagen
dies sind kénnen Sie der am 23.02.2021 vorgestellten und verdffentlichten
Ankerkonzeption entnehmen.

In der Regel fiihren Aufziige in die Treppenhduser von Gebduden. Sollte ein Aufzug im
Ausnahmefall direkt in eine Wohnung fiihren, sind besondere Brandschutzanforderungen
an die Wéinde des Aufzugsschachtes sowie an die Kabinentiiren zu beachten.

Gibt es einen generellen Faktor, um von den AuBenmaRen eines Gebaudes zur
Wohnflache zu kommen?

Wie dick werden die AuBenwande von Stadthausern sein miissen?

Die Aufienabmessung eines Gebdudes multipliziert mit den Geschossen ergibt in Summe
die sogenannte Bruttogeschossfldche (BGF). Um von dieser auf eine realisierbare
Wohnfldche zu kommen, hat sich ein Faktor von 75% als erster Ansatz gut bewdhrt.

Die Dicke von AufSenwiinden héngt maf3geblich von der Konstruktionsweise ab. So sind
massive Wénde (Stahlbeton oder Mauerwerk) mit aufsen aufgebrachter Dimmung in der
Regel etwas dicker als Wéinde in Holzbauweise bei denen die Ddmmung oftmals zum
grofSen Teil innerhalb der Konstruktion untergebracht werden kann. Als ersten Ansatz
kann man mit 50 cm fiir die Aufienwdnde und 25 cm fiir die Gebdudetrennwiinde
(Winde zwischen Gebduden) planen.

Wie weit diirfen Balkone iiber die Fassade hinausragen?

Die zuldssigen Balkonabmessungen sind im Bebauungsplan geregelt. Balkone in
Richtung einer 6ffentlichen Verkehrsfléche diirfen bis zu einem Meter (iber die Baugrenze
oder Baulinie hinausragen und nicht breiter als 2,50 m sein. Balkone in Richtung privater
Grundstiicksfldchen diirfen bis zu zwei Meter iiber die Baugrenze oder Baulinie
hinausragen und nicht breiter als 5,00 m sein. Zudem miissen Balkone auch einen
Abstand von in der Regel 2,00 m von den Grundstiicksgrenzen einhalten.

Wie groR diirfen Terrassen im Erdgeschoss sein?

Die Grof3e von Terrassen im Gartenbereich ist im Bebauungsplan nicht beschrdnkt. Sie
miissen innerhalb des eigenen Grundstiicks und auch innerhalb der nach
Ankerkonzeption als ,,private Sondernutzungsfldchen” definierten Bereiche liegen.

Ist es méglich im Geb3dude einen Kaminofen aufzustellen?

Im Bahnhofsareal wird es eine Anschlusspflicht an das Fernwédrmenetz geben. Die Details
regelt die Fernwédrmesatzung und hiernach ist das Aufstellen und Betreiben von
Kaminéfen oder anderer Wérmeerzeugungsanlagen nicht zuldssig.
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23. Wie detailliert muss die verlangte Grobkostenschatzung bei der Bewerbung mit einem
Stadthaus sein?
Fiir die Bewerbung ist es ausreichend, eine Gréfsenordnung der erwarteten Kosten
anzugeben. Dies ist flir die Priifung der Realisierbarkeit notwendig. Sofern eine
Bewerbung ohne Unterstiitzung eines Architekturbiiros eingereicht wird, wird die
genannte GréfSenordnung im Bewerbungsgespréich gemeinsam erértert.

24. In welcher GréBenordnung wird die finanzielle Beteiligung an den gemeinschaftlichen
Freianlagen fiir ein Stadthaus liegen?
Die Details zur finanziellen Beteiligung an den gemeinschaftlichen Freianlagen sind in der
Ankerkonzeption definiert. Fiir einen ersten Grobansatz kann von ca. 12.000.- EUR inkl.
dem Anteil am Gemeinschaftsraum ausgegangen werden. Die genaue Héhe hdngt von
der Grof3e des Gebdiudes und von der im gemeinschaftlichen Planungsprozess
festgelegten Ausfiihrung ab.

25. Wie groR ist die Flache die den jeweiligen Gebduden zur privaten Nutzung zur
Verfiigung steht? Werden hieraus Kosten entstehen?
Die Abgrenzung zwischen privat und gemeinschaftlich genutzten Fléichen in den
Aufsenanlagen der Innenhéfe definiert die Ankerkonzeption. Sie ist je nach Lage des
Gebdudes etwas unterschiedlich. Auch die Kostentragung fiir die Herstellung dieser
Fldchen ist in der Ankerkonzeption definiert. Sind die Fldchen von der Tiefgarage
unterbaut, trdgt die Baugemeinschaft Innenhdéfe die Kosten der Auffiillungen, die Kosten
der Bepflanzung und der Terrassenfléchen sind individuell zu tragen. Die Kosten fiir die
Herstellung der nicht durch die Tiefgarage unterbauten Fldchen, sind individuell zu tragen.

26. Ist die Aufteilung in Tiefgarage und Kellerflaichen und die GroBe der Kellerflaichen nach
dem in der Ankerkonzeption enthaltenen Vorentwurfsplan der Tiefgarage verbindlich
festgelegt?

Die Ankerkonzeption stellt einschliefSlich der angehéingten Planunterlagen eine
verbindliche Rahmenbedingung fiir die Bewerbung der Anliegerprojekte dar. Von einer
Vergrof3erung der Kellerflidchen zu Lasten der Tiefgarage kann nicht ausgegangen
werden. Sollte die zum jetzigen Zeitpunkt kalkulierte Stellplatzanzahl nicht notwendig
sein, wird die Tiefgarage verkleinert. Die dann zusdtzlich entstehende Kellerfléiche wird
voraussichtlich den Hochbauprojekten zugeschlagen, die die geringste Kellerfléiche
haben. Voraussichtlich werden dies die Projekte im Inneren des Baufeldes sein.

27. Wer stellt die Trennwénde zwischen Tiefgarage und Kellerflachen her?
Die Trennwdnde zwischen Tiefgarage und Kellerfléichen gehéren nach Definition in der
Ankerkonzeption zum Bauwerk Tiefgarage. Sie liegen deshalb im Verantwortungsbereich
der Baugemeinschaft Tiefgarage und werden von dieser bzw. von den von ihr
beauftragten Firmen erstellt.

28. Wie wird verfahren, wenn nicht alle Stellplatze in der Tiefgarage verkauft werden?
Die Stellpléitze in der Tiefgarage werden nicht von einem Bautrdger erstellt und verkauft.
Sie werden im Rahmen einer Baugemeinschaft, deren Mitglieder die spdteren
Stellplatzeigentiimer, oder Bautrdiger fiir Wohnungen sind, gebaut. Es werden auch nur
so viele Stellpléitze gebaut, wie benétigt werden. Um dies korrekt planen zu kénnen, ist
zu einem noch zu bestimmenden Zeitpunkt nach Erteilung der Reservierungszusage an
die Anliegerprojekte, die jeweils verbindlich benétigte Stellplatzanzahl an das
Ankerprojekt zu benennen.
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29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

Gibt es eine Obergrenze fiir die Stellplatzkosten?

Eine Obergrenze fiir die Kosten der Stellpldtze gibt es nicht. Da die Tiefgarage im
Rahmen einer Baugemeinschaft realisiert wird, werden die tatsdchlich angefallenen
Kosten verteilt. Das genaue Verfahren ist in der Ankerkonzeption definiert.

Anders als bei einem Bautréigermodell gibt es bei einer Baugemeinschaft keinen im
Vorfeld festgelegten Fixpreis. Es fallen aber auch keine Bautréigerzuschldge an.

Kénnen in der Tiefgarage Ver- und Entsorgungsleitungen der Hochbauprojekte gefiihrt
werden?

Eine hochbauseitige Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen durch die Tiefgarage ist
grundsdtzlich méglich. Details hierzu regelt die Ankerkonzeption.

Ist eine getrennte Abfiihrung von Schmutz- und Regenwasser vorgeschrieben?
Die Abwasserfiihrung im Bahnhofsareal erfolgt im Trennsystem. Schmutz- und
Regenwasser sind deshalb getrennt zu fiihren.

Wie wird die barrierefreie ErschlieBung der Gebaude gewahrleistet?

Die geplante Hohe der gemeinschaftlichen AulRenanlagen, also die fertiggestellte
Oberkante, liegt nach dem der Ankerkonzeption beiliegenden Strukturplanung bei
306,30 m UNN. Die barrierefreie ErschlieBung der Gebaude liegt im
Verantwortungsbereich der jeweiligen Planer, ist aber selbstverstandlich moglich.

Ist es moglich, einen Ausgang auf das oberste Flachdach zu bauen, welcher die
zuldssige Hohe liberschreitet? Zum Beispiel fiir Wartungsarbeiten an der PV-Anlage
oder zur Pflege der Dachbegriinung.

Die zuldssige Gebdudehdhe ist im Bebauungsplan definiert. Innerhalb dieser sind auch
PV-Anlagen und sonstige technische Aufbauten unterzubringen. Eine Uberschreitung ist
nicht zuldssig, notwendige Zugdnge auf das Dach sind anderweitig herzustellen, z.B. (iber
dachintegrierte Ausstiegsluken.

Nachfrage zur Antwort auf die Frage Nr. 17:

Ist im Bereich der zuldssigen Gebaudehohe von 11,00 m ein Gebaude mit drei
Geschossen plus ein viertes Geschoss als Dachgarten/Dachterrasse moglich, wenn die
maximale Gebaudehohe von 11,00 m nicht tGiberschritten wird?

Dies ist méglich und verstéfSt nicht gegen den Bebauungsplan. Zweifelhaft ist aber, ob
die Geschosshéhen dann ausreichend dimensioniert werden kénnen.

Ist es moglich, die Grundstiicke im Inneren des Baufeldes (dreigeschossigen Baufelder)
mit dem Auto zum Be- und Entladen anzufahren?

Eine Befahrung des Weges zwischen den beiden Teilen des Hofes ist nicht geplant. Es
miissten dann gréfSere Breiten und Ausbuchtungen fiir eine Begegnung von PKWs mit
Fahrridern vorgesehen werden. Der jetzt vorgesehene Gartenweg als Verbindung der
beiden Teile des Innenhofs und als Aufenthalts- und Spielort wdére nicht mehr vorhanden,
eine wesentliche Qualitdt wdre verloren.

Das Thema wird im gemeinsamen Planungsprozess der Freianlagen nach
Vergabeentscheidung zu den Anliegerprojekten aufgegriffen. Dann steht auch fest,
welche Projekte im Baufeldinneren eine Reservierungszusage erhalten haben.

Das Bahnhofsareal wird mit Fernwarme versorgt. Wie ist der Primdrenergiefaktor
dieser Fernwarme?
Der Primdrenergiefaktor der Fernwdrme im Bahnhofsareal wird 0,3 sein.
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37. In welcher Hohe werden Anschlusskosten fiir Fernwdrme, Wasser, Elektro fiir ein
Stadthaus anfallen?
Die Anschlusskosten sind auf der Homepage der HGE unter den Bewerbungsunterlagen
fiir das Bahnhofsareal veréffentlicht. Sie héingen von der Dimensionierung des
Hausanschlusses (Anschlussleistung) bzw. von der Grundstiicksfléiche in Verbindung mit
der Anzahl der Wohneinheiten ab. Unter der Annahme, dass fiir ein Stadthaus mit einer
Wohneinheit die geringsten in der Aufstellung enthaltenen Anschlussleistungen
ausreichen, kann von in Summe rd. 18.500.- EUR ausgegangen werden.
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