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Status quo

Lageplan, stadtischer Besitz (in orange-gelb)

Das Grundstick 2539/8 ist ca.
3000 m? grol3, es stehtin
Verbindung mit dem stadtischen
Grundsttck Ulmer Str. 48 (ca. 900
m?2) und ist bereits Uber eine
SticherschlieBung westlich an die
Ulmer Stral3e angebunden. Die
Flache ist relativ eben, Altlasten
sind nach Angaben des
Eigentimers nicht vorhanden

(ehemalige Nutzung als Gartnerei.

Im Stdostbereich gibt es Baum-
und Gehoblzbestand, der
berlcksichtigt werden muss.
Vorbelastungen des Untergrunds,
die eine Tiefgarage ausschliel3en
wiurden, sind nicht bekannt. Die
Lage im Innenbereich eines
Gevierts legt eine Planung zur
spateren Anbindung rtickwartiger
Privatgrundsticke nahe.
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Status quo

Kartierte Baume, Hohenlinien, Altlasten

Kanal bis zu herausgeteiltem
Grundsttick vorhanden

= . Grofe Kreisstadt
Stadt Laupheim www.laupheim.de 4
N



Rechtsgrundlage

Kein Bebauungsplan

» Beurteilung nach § 34
BauGB

« Bebauung moglich nach
Mal3gabe der
Umgebungsbebauung

* (Gebaudelangen von bis
zu 50 m und
Hohenentwicklungen bis
zu 3 Geschossen sind
vorhanden

 Abstandsflachen von 0,4
H sind einzuhalten

» Schitzenswerter
Baumbestand und
Geholzstrukturen muss
noch geprift werden
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Stadtebauliche Kriterien und Ziele

« Mal der Nutzung: Optimale Ausnutzung des Baurechts auf dem
stadtischen Grundsttck. Die Ubliche Dichte im Umfeld liegt bei ca. 0,4
GRZ, das bedeutet ca. 1200 m? bebaute Grundflache und bis zu 1800 m?
unterbaute, bzw. mit Nebennutzungen Uberbaute Flache. Die Ubliche
Hohenentwicklung sieht zwei Geschosse mit Dach vor. Das ergibt eine
Bruttowohnflache von ca. 3000 m2. Bei einer Durchschnittsgrél3e von ca.
60 m2 pro Wohnung konnten hier ca. 39 Wohnungen entstehen

« Art der Nutzung: Das Grundstlck liegt ca. 200 m entfernt von der
nachsten Einkaufsmaoglichkeit, ebenfalls ca. 200 m vom ZOB und
Stadtbahnhof entfernt und ca. 350 m zum Marktplatz (Luftlinie).
Kindergarten und Schule sind in weniger als 500 m erreichbar. Durch die
zentrale Lage und die verkehrsferne Wohnsituation ohne
Durchgangsverkehr eignet sich das Grundsttck sehr gut far
Wohnnutzung.
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Stadtebauliche Kriterien und Ziele

Sozial: geeignete Mischung aus allen Gruppen zur Vermeidung von
,Ghettogefuhl® (Familien, Senioren, Fllchtlinge, Alleinstehende, Junge)
und Benachteiligung von Ortsansassigen (10% Sozialhilfeempfanger und
steigende Zahl von Rentnern mit minimalen Bezligen, Mitarbeiter der
grofRen Firmen und junge Rickkehrer nach der Ausbildung)

Stadtebaulich: ansprechende Wohnform, die ein Gemeinschaftsgefunl
und ein Miteinander erzeugen kann

Gestalterisch: hohe Gestaltqualitat und Baukultur zur Identifikation
Finanziell: ginstige Bauweise (Vorfabrikation, einfache Baustoffe und
Verarbeitung, Lowtech) kein groR3er Unterhaltsaufwand und komplizierte

Instandhaltung

Okologie: Nachhaltige Baustoffe, Lebenszyklusbetrachtung,
Energiekonzept

Nachhaltigkeit: Wiederverwertbarkeit, Flexibilitat, Umbaubarkeit
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Grundsatzliche Uberlegungen zur Aufgabenverteilung

Modell 1:
Die Stadt baut selber

» Entwicklung eines Bebauungsmodells und klarer Zielvorstellungen,

» Ausarbeitung des Projekts und Kostenschéatzung durch beauftragten
Architekten

* Abbildung im Haushalt, Schaffen von Finanzierungssicherheit

« Umsetzung durch GU oder Vergabe der Einzelgewerke,

» Klarung und Abstimmung der Belegungs- und Vergabeweise fiir die
Wohnungen

« Bauherrnpflichten wahrend der gesamten Bauzeit wahrnehmen (Bindung
von Personalkapazitaten)

« FoOrderkonditionen klaren und Antrag stellen

« Schaffen von stadt. Wohnungseigentum

* keine gute Verhandlungs- und Umsetzungsposition als Kommune,
blrokratische Starrheit behindert ztigige und effiziente Abwicklung
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Grundsatzliche Uberlegungen zur Aufgabenverteilung

Modell 2:
Die Stadt verkauft das Grundstlck oder vergibt es in Erbpacht mittels
Konzeptvergabe, kauft evtl. zurtick oder sichert Belegungsrechte

« Entwicklung eines Bebauungsmodells und klarer Zielvorstellungen,

« interne Abstimmung und Prifung (Baudezernat, Finanzdezernat, RPA)

« Der Verkehrswert wird als Basis vom Gutachterausschuss festgestellt

« externe Beteiligung (AKBW) durch Zuleitung der Unterlagen

« Vorstellung im Gemeinderat und Zusammenstellung eines Beirats
(Vorschlag je ein Mitglied aus jeder Fraktion und Verwaltungsmitglieder)

» Festlegung der endgiltigen Kriterien, Sicherung von Belegungsrechten

« Veroffentlichung der Ausschreibung

« 2-3 Monate Bewerbungsfrist

« Vorprifung und Auswahl durch den Beirat

« Bekanntgabe der Auswahl

« Anhandgabe und/oder Verkauf

« Schnellere Umsetzung und geringes Finanz- und Umsetzungsrisiko
« Kein Wohneigentum (Grundstucksrickbehalt bei Erbpacht)
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Erlauterung zur Konzeptvergabe

1.
Feststellung der zu verauBernden Grundstucksflache, Klarung der Rahmenbedingungen
und Entwicklungsziele, Ermitttlung des Verkehrswertes

b4
2.
Wahl des geeigneton Vergabeverfahrens
b4 = b
DIREKTVERGABE BIETERVERFAHREN KONZEPTVERGAEE
¥ ¥ ¥
Bakanntmachung ¢ Offsntliche Ausschraibung:
> Banennung der Kriterien und deren Gewichiung, nach denan
das Grundstock verauBart warden soll
¥ ¥ ¥
Konzept
¥ Kaufpreis +
Fesiprais
¥ ¥ ¥
Marktprais Hochstpreis Cualitat
¥

3
Kaufvertrag Stadtebaulicher Viertrag oder Baurealisierungsvertrag zur Sicherung
stadtebaulicher und bauleitplanarscher Ziala
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Konzeptvergabe

Bei Konzeptvergabeverfahren steht die Qualitat des
eingareichten Konzepts im Vordergrund der Vergabe-
entscheidung. Das Verfahren ist sowohl for zum Verkauf
stehends Lisgenschaften als auch for Lisganschaftan,
die in Erbpacht vergeben weardan sollen gesignat.

Ziel ist ez, fOr einen Standort nach MaBgabe ausge-
wihlter Kriterien die besta Losung zu finden.

Die Warianten der Konzeptvergabe unterscheiden sich in
der Gewichtung des Preisas innarhalb der Zuschlags-/
Wertungskriterien:

— Ist ain Festpreis (= Verkehrswert) Voraussetzung
for dan Erwerb aines Grundstocks, dann umfassan
die Qualitatskritarian in Summea 100 Prozent dar
Zuschlagskritarien. Diese Gewichtung ist zu emp-
fehlen, wenn insbesonders zivilgesallschaftliche
oder soziale Akteurs eing Chance zur Baulandent-
wicklung arhaltan sollan.

— Bei ginem Bestgebotsverfahren findet neben dan
qualitativen Kriterien auch der Preis eine Berick-
sichtigung. Zur Bawertung dar Angebota wird
bereits mit der Bakanntmachung die Gewichiung
von Konzeptgualitat und Kaufpreisangabot fest-
gelegt. Die CQualitat des Konzepts wird anhand
aufgabanspezifischar Kriterien bewertet.

Als Gewichitung wird empfohlan:

Konzept 70% (min. 50%)
Kaufprais 30% (max. 50 %)
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Stadtebauliches Entwurfsmodell 1, Zeichnung

Kompakte Bebauung
um einen Wohnhof
herum, Zufahrt tber
bestehende Stichstrale

TG unter dem
Wohnhof, Abfahrt im
NO

Normierte und
durchgehende Formen
geeignet fir die
Entwicklung
vorfabrizierter
Einzelelemente und
flexible Kombinationen
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Stadtebauliches Entwurfsmodell, zu 1, (Skizze Uberholt)

Das Konzept eroffnet eine
Bebauung der langen und
schmalen ruckwartigen
Grundstlicke entlang der
Ulmer Stral3e bei
Zusammenlegung von je zwei
benachbarten Streifen. Die
ErschlieBung kann tber die
bestehende rickwartige
Stichstral3e erfolgen.

Hier sind weitere Gebaude
mit ca. 540 m? Grundflache
und 1620 m? Gescholdflache
denkbar.

(ca. 22 Wohnungen)
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Stadtebauliches Entwurfsmodell 1, Daten

« Mdgliche GR:

Gebdudeldngen: 33 + 26 + 16 + 24 =99 m

Gebaudebreiten: 10 m

GR insgesamt: 990 m2 (GRZ: 0,33)

Gebaudehdhen: 0,25 Sockel + 3 x 2,75 m + 0,25 Attika =8,75m
Abstandsflachen: 8,75 x 0,4 = 3,5 m

BGF insgesamt: 990 x III = 2970 m2 (GFZ 0,99)

NGF: 2376 m2 (Abzug von 20% )

Bei durchschnittlicher WohnungsgroBe von 60 m2 ergaben sich
39,2 Wohnungen

Tiefgarage fur 40 Stellplatze erforderlich, vorgeschlagene Abfahrt
im Nordosten (keine Verflechtung von FuBganger, Radfahrer und PKWs
im Wohnhof), unter dem Wohnhof unterzubringen
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Stadtebauliches Entwurfsmodell 2, Zeichnung und Daten

Aufteilung in 5 individuelle
Reihenhauser, ein Einzelhaus und
ein Langhaus situiert um einen
Wohnhof

Tiefgaragenzufahrt auf dem
Nachbargrundstiick nach Norden

Situierung TG und Anzahl
Stellplatze? Aufgange?

Anfahrbarkeit der Einzelbaukorper
fur Feuerwehr, Krankenwagen,
Anlieferung erfordert hohe
Versiegelung
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Stadtebauliches Entwurfsmodell 2, Daten

* Mdgliche GR:
Reihenh&auser:
5x7,6x10=380m?2
Einzelhaus:
16 x 11,2 =179,2 m?
Langhaus:
12,8 x 32 =409,6 + 10,0 x 16 = 160 = 569,6 m?
GR insgesamt: 1128,8 m2 (GRZ 0,376)

* Erzielbare GF:
Reihenhaus: 380 m2 x || = 760 m?
Einzelhaus: 179,2 m2 x [l =537,6 m
Langhaus: 569,6 m2 x Il = 1139,2 m2 + 28x12,8 + 12x10 = 478,4 m?
BGF insgesamt: 2915,2 m? (GFZ 0,97)
NGF: 2332,16 m?2

« Bei durchschnittlicher Wohnungsgrof3e von 60 m? ergaben sich
28 Wohnungen und 5 Reihenhauser

= . Grofle Kreisstadt
Stadt Laupheim www.laupheim.de



