Stadtquartier Bahnhofsareal

Vermarktungsauftakt Anlieger — 2-phasige Konzeptvergabe
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Stadtquartier Bahnhofsareal

ein Stuck Stadt entsteht

stadtebaulicher Wettbewerb &
in 2015 ¥

« Baufeldfreimachung durch
HGE in 2018/19

« Erneuerung der StraBen um  fgec
das Quartier durch die Stadt = ¥=*
Schwabisch Hall

« StraBen- und Freianlagen-
planung durch HGE in
2019/2020

- innere ErschlieBung durch die i S WRSE o R  R  d o L,
HGE in zwei Bauabschnitten
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Lage in der Stadt
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das Quartier

5 Baufelder mit 6
Wohnblocken

rund 280 - 320
Wohneinheiten

rund 7.500 m?2
Gewerbeflachen

kleinteilige Aufteilung der
Gebdude

zentraler Quartiersplatz

gemeinsame Innenhofe

o F
direkte Anbindung an Altstadt ﬁ.’ 7
und OPNV
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das Quartier
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Freianlagenplanung

einheitliche Gestaltung der
offentlichen Flachen

Baumpflanzungen zur
Férderung des Kleinklimas

durchgehende Gestaltung im
Bereich des Quartiersplatzes

Verkehrsfihrung reduziert
den Durchgangsverkehr

offentliche Flachen mit hoher
Aufenthaltsqualitat zur For-
derung von Nachbarschaft
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baurechtliche Rahmenbedingungen

hauptsachlich 4 Vollgeschosse, |
Innenhofbebauung mit 3

%

A

s
 }

vertikale Fassadenstruktur

Pflanzgebote zur Sicherung der &
Begriinung der Vorzonen

Stellplatze innerhalb Baufen-
ster und Tiefgaragen zulassig

vollflachige Dachbegriinung,
20% fur Nutzung solarer
Energie mdglich

Festsetzung einer Mindesthdhe s Al
der Erdgeschosse zum Schutz &

vor Starkregen SN /////////”/é/([”/////// =
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erster Bauabschnitt

Baufeld 1
etwa 90 bis 105 Wohnungen

zweiteiliger
gemeinschaftlicher Innenhof

gewerbliche Nutzung ist
gewunscht

Baufeld 5
etwa 50 bis 60 Wohnungen

gemeinschaftlicher Innenhof

25 % gewerbliche Nutzung ist
verpflichtend
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Grundstuckpreise und -einteilung

450,00 €/qm w : 1. Vermarktungsabschnitt
: IE Waohnbebaung
] I:I Gewerbe

I:I Baufeld Wehnen
m Baufeld Gewerbe

=

"

_ 410,00 €/qm
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: Baufeldv | |
N Fliche: |
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kleinteilig entwickeltes Quartier

Rl ’ _'.: Ry - .-4:3' e “ 1
- | ; Q 5o 1
I . ‘ l« ! &
¥ ’ y g O | . : :

— = B EE “ 7 Sl : = =
——— i al GREREL L TR p—— =

o~

“ 1.

i

Foto Cord Soehlke
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offentliche und lebendige Raume mit hoher
Aufenthaltsqualitat
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verschiedene Wohntypen - Gartenwohnung
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verschiedene Wohntypen - Doppelhaus
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verschiedene Wohntypen - Doppelhaus
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Foto D. Prinz
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verschiedene Wohntypen - Stadthaus

Foto T. Gauggel
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Verbinden von Wohnen und Arbeiten
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lebendige Erdgeschosse

Foto Daniel Fuhrhop =
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gemeinschaftliche Parkierung unter den
Innenhdfen
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Konzeptvergabe

Grundstucksvergabe nach Projektkonzept
~Wettbewerb der Ideen®

Grundstlicke werden nicht im Bieterverfahren
zum Hdéchstpreis vergeben. Die besten Projekte
bekommen Grundstlicke und kdénnen ihre
Konzepte verwirklichen.

T T R B z-—”-llngg-{.;;-.._gaa A

§ B

Mindestanforderungen und Vergabekriterien
fur das Verfahren sind definiert.

Von der Politik legitimierte Bewertungs-
kommission bewertet die Bewerbungen
individuell und vergleichend. Reservierungs-
zusagen werden erteilt.

kleinteiliges Quartier, Muhlenviertel in Tibingen, Foto C. Soehlke

Grundsticksverkauf erfolgt nach Einreichen des
Bauantrag.
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Konzeptvergabe

Teilnehmer - alte und neue Akteure

Das Verfahren ermdéglicht alten und neuen
Akteuren die Teilnahme:

Bautrager und Investoren
> Interessenten kaufen oder mieten

Wohnungsbaugesellschaften
> Interessenten kaufen oder mieten

private Einzelbauherren
> Interessenten bauen fur sich alleine

Baugemeinschaften und Wohnprojekte = R =

> Interessenten bauen zusammen mit Baugemeinschaften WerkStatt und Waldetagen,
anderen Steingauquartier in Kirchheim unter Teck, Foto P.
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Baugemeinschaften

Was ist eine Baugemeinschaft?

Eine Baugemeinschaft ist eine Gruppe von
Menschen, die zusammen ein Haus nach ihren
eigenen Vorstellungen und Ideen eigenverant-
wortlich planen, bauen und spater meist auch
bewohnen.

....... il

Sie realisieren sehr unterschiedlich groBe
Projekte, von zwei gestapelten Maisonette-
wohnungen flr Familien, Uber Gebaude mit vier
befr?undeten_ Partele_n bis hll‘.l A gr9Ben Baugemeinschaft Naturhaus im Steingau in Kirchheim,
Gebauden mit gemeinschaftlichen Raumen und anw.architekten

St
T [ d {0

anderen Angeboten.
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Konzeptvergabe

Qualitatssicherung der Projekte

Die vergaberelevanten Bestandteile der
Bewerbung missen umgesetzt werden, nur
dann kommt es zum Grundstlickskauf.

Die Reservierungszusage beinhaltet diese
vergaberelevanten Inhalte der Bewerbung.

Es werden Statusgesprache geflihrt.

Der Bauantrag wird auch hinsichtlich der
Reservierungszusage geprluft.

Die vergaberelevanten Bestandteile des it o
Projektes werden in den Grundsticks- Baugemeinschaft Null-Energie-Haus ,elementar", Miithlenviertel in
kaufvertrag aufgenommen. Tlbingen, Foto M. Smyrek
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Anker-/ Anliegerverfahren

zweistufige Vergabe

Kleinteilige Entwicklung bedeutet, dass
innerhalb eines Hofes verschiedene
Aufgaben mit den Nachbarprojekten
abgestimmt und durchgefihrt werden

mussen.

« Ankerprojekt GUbernimmt Querschnitts-
aufgaben, es erhalt Reservierungszusage

friher und erarbeitet Ankerkonzeption

« mit Kenntnis der hofspezifischen Anker- il
konzeption bewerben sich Il
Anliegerprojekte s

« Anker und Anlieger schreiben
Ankerkonzeption als Grundlage der
Grundstlucksverkaufe fort

e,

e
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Anker-/ Anliegerverfahren

Aufgaben Ankerprojekt — Planungsprozess Tiefgarage

es ist Ziel, eine wirtschaftliche
Tiefgarage mit einer passenden
Anzahl von Stellplatzen und Lage der
Zugangsmoglichkeiten zu den
Gebduden 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
~riefgarage" gegrindet, die Mitglieder
sind alle Stellplatzeigentimer

gemeinschaftliche Tiefgarage Hof 1, Alte Weberei in Tlbingen,
Architektur Baisch + Fritz Architekten, Foto G. De Maddalena
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Anker-/ Anliegerverfahren

Aufgaben Ankerprojekt — Planungsprozess gemeinschaftliche
Freianlagen

+ der Prozess bedarf moglichst einer ; TR : s e
hohen Beteiligung der Anlieger- — .y # ke :
projekte, insbesondere der ST ==

zuklnftigen Bewohner

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

+ es wird eine ,Eigentimergemeinschaft
Innenhof" gegrindet, die Mitglieder
sind Eigentimergemeinschaften der

L

Anlieger-projekte Theater im gemeinschaftlichen Innenhof, Alte Weberei in Tlbingen,
Foto T. Gauggel
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Anker-/ Anliegerverfahren

Aufgaben Ankerprojekt - Tiefgarage

« Entwicklung des raumlichen Konzepts
(einschlieBlich Fluchtwege,
Entwdsserung und Entliftung)

Fahrbahn
Fahrbahn

Entwicklung der juristischen Rahmen-
bedingungen (Leitungs- und NN
Uberfahrtsrechte sowie Unterbauung) Ankerprojekt || |

Entwicklung der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (Verteilung von
Baukosten sowie Unterhalts- und
Instandhaltungskosten)

Zufahrt

Beispiel: Struktur gemeinschaftliche Tiefgarage unter
Innenhof
und teilweise unter Hochbauten
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Anker-/ Anliegerverfahren

Aufgaben Ankerprojekt — gemeinschaftliche Freianlagen
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« Entwicklung des gestalterischen e e [
€

Konzepts (gemeinsamer
Kinderspielplatz und ...?)

Entwasserungskonzept fir Dachflachen
und versiegelte Freiflachen

priv. Gérten

Entwicklung der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (Verteilung von
Baukosten sowie Unterhalts- und
Instandhaltungskosten)

Beispiel: Parzellierung und Struktur gemeinschaftliche Freianlagen,
gemeinschaftlich und privat genutzte Bereiche
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Anker-/ Anliegerverfahren

Phasen und Definitionen

Bewerbung Ankerprojekt
———————————— < derzeitiger Projektstand

am 18.11.2020 erhalten die
Ankerprojekte Reservierungszusage

: Entwickelt in Zusammenarbeit
»Ankerkonzeption - Ankerprojekt und HGE

Anlieger bewerben sich und
erhalten Reservierungszusagen

; “ Baufeldspezifische Weiterentwicklung
~Grundlagenvereinbarung  — der Ankerkonzeption im Dialog
Ankerprojekt mit Anliegern

Weiterbearbeitung durch Notar
in juristisches Dokument

k " - Notarielle Beurkundung,
nGrundlagenurkunde Anlage zum Grundstiickskaufvertrag
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Konzeptvergabe

Vergabe Anliegerprojekte — Auswahlkriterien

Die Bewerbungen werden anhand folgender
Auswahlkriterien wertend verglichen:

« Qualifikation des Projektteams
* Nutzen des Bauprojektes flr das Quartier

« Nutzen des Bauprojektes flr die Stadt

» Qualitat der Projektdarstellung

~

Sitzung Bewertungskommission, Steingauquartier in Kirchheim
unter Teck, Foto T. Gauggel
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Konzeptvergabe

Grundstucksvergabe nach Projektkonzept
~Wettbewerb der Ideen®




Stadtquartier Bahnhofsareal

Idee kostengunstiges Gebaude
mit individuellen Wohnungen

« pragmatischer Ansatz,
zunachst ohne hohen Anspruch
an das gemeinsame Wohnen

« sehr individuelle Ausstattung

« schnelle Planung und
Realisierung

« es entstand eine sehr gute,
ungezwungen
Hausgemeinschaft

Baugemeinschaft Mobile 21 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten
Tubingen 1.940 m2 Wohn- und Gewerbeflache

Herbst 2003 Planungsgemeinschaft
Architektur Ruoff + Wied, Projektst. Weil Sommer 2005 Fertigstellung
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Idee Nahversorgung des
Quartiers und Integration

« Grundstuckszusage wegen der
Nahversorgung

» Integration einer Demenz-
Wohngemeinschaft

« Schaffen des kulturellen
Treffpunkts im ,Trafo"

Pgugem. Alte Weberei Carré
Ubingen

Architektur Hdhnig Gemmeke, Projektst. Gauggel

16 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten
2.600 m2 Wohn- und Gewerbeflache
Februar 20012 Planungsgemeinschaft
September 2015 Fertigstellung
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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
fir Menschen mit Behinderung
gemischt mit ,Premium"-
Wohnungen

« Gemeinschaftliche Dachterrasse

Sudspitze Dyck GmbH

Kirchheim unter Teck 10 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit
Frihjahr 2018 Reservierungszusage

Architektur BANKWITZ beraten planen bauen GmbH Frihjahr 2019 Baubeginn
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Idee hohe Architekturqualitat

« die Architekten mit ihrem
gestalterischen Anspruch
waren bewusst gewahlt (z.B.
Sichtbeton und Balkone mit
Glasboden)

« kostengunstige Realisierung
und Energiestandard sind

zweitrangig
(journalfoto.de)
Ba UgemeinSChaft 11 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten
Tubingen 1.125 m2 Wohn- und Gewerbeflache

Herbst 2002 Planungsgemeinschaft
Architektur Noenen Albus, Projektst. Baugemeinschaft Frihjahr 2005 Fertigstellung
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Idee gemeinsam Alter werden:
,in Gemeinschaft frei aber
nicht allein zu sein"

« Einschrankungen hinsichtlich
Verkauf oder Vermietung

« Finanzierung
Gemeinschaftsraum und
Appartement nur durch ein Teil  # .2 ——
der Eigent[jmer - VIR S

« gemeinschaftliche

Gartennutzung

« Sicherung der Konzeption in
der Teilungserklarung

Ba UgemeinSChaft 45+ 7 Wohnungen
Tubingen 575 m2 Wohnflache

November 2006 Planungsgemeinschaft
Architektur Plathe-Schlierf-Sonnenmoser, Projektst. Gauggel Herbst 2008 Fertigstellung
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I

Idee Schmales Stadthaus
fur Familie

- erzeugt bedarfsgerechten
Wohnraum im individuell
geplanten Eigentum

« tragt zur Mischung und
Kleinteiligkeit im Quartier bei

N |
E

Stadthaus Familie Wetzel

Tubingen
1 Wohneinheit

Architektur Bernd Wetzel 2009 Fertigstellung



Stadtquartier Bahnhofsareal

Idee Null-Energie-Haus:
,aie Antwort auf unsere
Energiefrage liegt acht
Lichtminuten entfernt"

Warmwasser-Kollektor 54 m?2
Photovoltaik-Flache 165 m?2
(Fassade und Dach)

Photovoltaik-Leistung 21 kWp

Primarenergiebedarf 50.800

Primarenergieeinsparung 51.400
in kWh/a

Baugemeinschaft elementar
Tubingen

/40 0)¢) Sl

2naian

DAS SOLARSTROM-MAGAZIN

hoten 2

Solaraktienindey

=ngshinweise

Was mit P Anerkennung
méglich i beim =
Und warum Solar Europa,SChen

kaum in Gebaude

Solar preis 2009

Feuergefahr
\.J tu enn di
olar: I age br

Bessere
Solaranlagen

10 Wohnungen
850 m2 Wohnflache
November 2006 Planungsgemeinschaft

Architektur Plathe-Schlierf-Sonnenmoser, Projektst. Gauggel Frihjahr 2009 Fertigstellung
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Idee Sozialer Wohnungsbau in
anspruchsvoller Architektur

« Tagespflege der
BruderhausDiakonie im
Erdgeschoss

« geforderte Wohnungen in unter-
schiedlichen GroBen

« geringer Kostenrahmen

ominik Hatt, Stuttgart)

GWG Tubingen mbH zickzack

Tubingen 21 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit

Frihjahr 2011 Reservierungszusage
Architektur Danner Yildiz Architekten Tubingen Sommer 2014 Fertigstellung
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Idee Integration von Menschen
mit Behinderung

Frau R. zog vom Heim in eine
ambulant betreute Wohnung:

,Man kann leben wie man will und
wie ein normaler Mensch. Ich
wollte immer leben wie eine
Nichtbehinderte und das habe ich
nun geschafft.”

« Postpoint = Schnittstelle zum
Quartier

« kein Sozialprojekt!

Ba UgemeinSChaft stadt.raum 34 Wohnungen, 6 Gewerbeeinheiten
Tubingen 3.130 m2 Wohn- und Gewerbeflache

Winter 2006/2007 Planungsgemeinschaft

Architektur Wied mit Nassal + Wiehl, Projektst. w5 Frihjahr 2008 Fertigstellung
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Konzeptvergabe

Vergabe Anliegerprojekte — Umfang Bewerbung

« Bewerbungsschreiben
« Darstellung Projektteam
« Inhaltliches Konzept des Bauprojektes

« Wunschgrundstlck mit Alternativen sowie
BaufenstergroBe

 Projektkosten und Finanzierung

Nur bei Baugemeinschaften: s _ ?i
« Interessentenliste (Formular B) lebendiges Erdgeschoss im Franzosischen Viertel in Tibingen, Foto D. Fuhrhop

« Benennung der Projektsteuerung
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Konzeptvergabe

Vergabe Anliegerprojekte — Mindestanforderungen

 Finanzierbarkeit

Ansatz eines realistischen
Kostenrahmens

gunstige Prognose flur die
Finanzierbarkeit

« Realisierbarkeit des Bauprojektes

kompatibel zum Ankerkonzept

technisch und rechtlich realisierbar

,Sudspitze" in Kirchheim unter Teck, Bankwitz Architekten
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Konzeptvergabe

Vergabe Anliegerprojekte — Auswahlkriterien

Die Bewerbungen werden anhand folgender
Auswahlkriterien wertend verglichen:

« Qualifikation des Projektteams
* Nutzen des Bauprojektes flr das Quartier

« Nutzen des Bauprojektes flr die Stadt

» Qualitat der Projektdarstellung

~

Sitzung Bewertungskommission in Kirchheim unter Teck, Foto T. Gauggel

R
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Vermarktungsunterlagen

Download unter

www.hge-sha.de/wohnbauplaetze/wohngebiet-stadtquartier-bahnhofsareal

- fir

Bei konkretem Interesse an einem Bauprojekt im Bahnhofsareal bitten wir Sie, diesen Bewerbungsbogen
auszufillen und spatestens bis zum 21.09.2020 (bel Bewerbung als Ankerprojekt) bzw. bis zum
15.03.2021 (bei als anuns

Der Bewerbungsbogen gliedert sich in zwei Bausteine: die Abfrage von Daten (Punkte A bis C) sowie eine
beigefigte Beschreibung Inres Projektes (siehe Punkt D). Diese Unteragen zusammen ergeben Ihre
Konkrete Interessensbekundung (Bewerbung)

Relevante Abschnitte: for Bautrager / A.8,D; for AB.CD

A (bei Gruppen:
Name, Vomame

Strage, Nr.

PLZ, Ot

Telefon tagsiber,

E-Mail

£ Wir sind als Bautrager an einem Grundstick interessiert
 Wir sind als Baugemeinschaft an einem Grundstiick interessiert
& Wi sind ais privater Einzelbauherr an einem Grundstick interessiert

B. Projektdaten (ungefahre Angaben sind ausreichend)
Gewinschte Grote:
Anzahl Anzahl

Breite des Baufensters: m

Brutiogeschossfiache: - aom
(Linge x Brete Baufenster x Geschosse)  von e

Bevorzugte Lage
(Baufel/ Gebaudeabschnitt): i

siehe Plan Parzelierungsvorschiag Priontat 1 Prioritat 2 Priortat 3 Prioritat 4

Projektname: (faits schon vorhanden)

 Wir sind bereits komplett belegt und suchen keine weiteren Projektpartner.
 Wir sind noch nicht komplett belegt und suchen weitere Projektpartner / Gruppenmitgéeder.
Z Bitte nehmen Sie uns in die — for alle Interessenten einsehbare — Kontaktborse im Netz aul.
Mit der der (aus A) sind wir
C. Auflistung der Gruppenmitglieder (Je Zeile der /die Vertreter einer geplanten Einheit / Partei)

1

Name, Vomame Name, Vomame

Name, Vomame

Name, Vomame
| Name. Vomame
Name, Vomame
Name, Vomame
| Name. Vomame
Name, Vomanme
Name, Vomame
| wame. vomame
| Name. Vomame

Name, Vomame

freichnet das Projekt aus? Um ber die vorab genannten
r Qualitaten und moglichen Vorzige einschatzen zu

len . Steckbrief” oder Bewerbungskonzept”. Nutzen Sie

Aussagen zu den in den Kapiteln Verfahrensbrief

be' genannten Kriterien sind fir die Beurteilung wichtig.

ssibe! und realistisch sein, &s wird bei einer
Jerzeugend beschriebenes Konzept, eventuell erganzt um
erlich, Ihr Prajekt mit Planen darzustellen

fpwerbungskonzept dem Bewerbungsbogen als Anlage

Unterschrift {Ansprechpartneriin aus Punki A )

78
fhwabisch Hall

1751435

Jstian mathieu@hge-sha de
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Termine 1. Bauabschnitt

15.03.2021 - 9:00 Abgabe Bewerbungen

22.-24.03.2021 Bewerbergesprache

01.04.2021 - 9:00 finale Abgabe
Bewerbung

Mai 2021 Reservierungszusagen

Anlieger

Ausarbeitung der Projekte in den
Baufelder

Sommer 2022 Grundsticksverkauf

R
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Exkursion nach Kirchheim unter Teck

Treffpunkt Aussmhtsplattform Stelngauquartle
HenrlettenstraBe/Otto -Moérike-StraBe '

ahnstadt NU
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Herzli
Che
" Dani f;, Ihr 1nt

HGE Haller Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH

Am Markt 7/8

74523 Schwabisch Hall
Telefon 0791 751-710
Telefax 0791 751-750
E-Mail: info@hge-sha.de

Internet: www.hge-sha.de



