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Was ist eine Baugemeinschaft?

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

Von einer Baugemeinschaft kann gesprochen werden,
wenn folgende Eigenschaften erfillt sind:

 Die Entscheidungshoheit bei der Planung, beim
Bauen wund allen Vertragen liegt bei der
Gemeinschaft. Man spricht deshalb auch vom
partizipativen (demokratischen) Planen und Bauen.
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Spatenstich der Baugemeinschaft ,Horst
Grine Hofe in Esslingen, Foto C. Weidenbach
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e Die Gemeinschaft ist Ublicherweise als GbR
gegrundet.

« Die Gemeinschaft tragt alle Bauherrenrisiken: =i Lk i
Kosten, Termine und Qualititen. bl ] T S

 Alle Dienstleistungs-, Planungs-, und Bauvertrage
werden nur mit der gesamten Baugemeinschaft
geschlossen.

 Jedes Mitglied kauft im Rahmen der Gemeinschaft
seinen Grundstlcksanteil ohne Gebaude oder mit
einem zu sanierenden Altbau.

e Das gesamte Bauwerk wird im Auftrag der
Baugemeinschaft ausgeschrieben und vergeben.

e Alle Vertrage, Plane, Kosten und Protokolle sind den 7
Mitgliedern frei zuganglich. e /ORI .t
Planungssitzung Baugemeinschaft auf der Baustelle, Foto T. Gauggel
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Was ist Konzeptvergabe von Grundstiicken?

Die Vergabe der Grundstiicke erfolgt nicht im
Bieterverfahren zum Hochstpreis, sondern nach dem
Bebauungskonzept in einem ,Wettbewerb der Ideen”.
Die Qualitat der eingereichten Konzepte bestimmt die
Vergabe.

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

Datzweg Il, Rottenburg
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Grundstiicksvergabe nach Projektkonzept

Die Grundstlicksvergabe erfolgt mit der Zielsetzung,
langfristig ein lebendiges wund stabiles Quartier,
moglichst mit Beitragen zur Infrastruktur der Stadt, fur
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

Sitzung Bewertungskommission in Kirchheim u. Teck, Foto T. Gauggel
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Grundstiicksvergabe nach Projektkonzept

Akteure bewerben sich mit einer inhaltlichen
Projektkonzeption um Grundsticke. Eine konkrete
Architekturplanung ist nicht gefordert, Skizzen kénnen
die Konzeption ergdnzen - ,Wettbewerb der Ideen”

Eine von der Politik legitimierte Bewertungskommission
bewertet die eingegangen Bewerbungen individuell und
vergleichend. Der Gemeinderat beschliet Uber die
Vergabe.

Eine Reservierungszusage wird erteilt.

In Statusgesprachen wird die Planung auf Umsetzung
der vergaberelevanten Punkte gepriuft.

Der Grundstiickskauf erfolgt erst nach Ende der
Projektentwicklung, in der Regel nach Einreichen des
Bauantrags.

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen
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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
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Parkierung und Mobilitat

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

« es wird eine Tiefgarage pro Baufeld realisiert, sie
kann sich unter die verschiedenen Projekte schieben

* die flexible Parzellierbarkeit fliel3t in die Tiefgaragen-
planung ein

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

Ei_" T I,‘l'—]«),:.\_\""t:JIL l_‘I'- ‘ i
gemeinschaftliche Tiefgarage Hof 1 Alte Weberei Tlbingen,
Architektur Baisch + Fritz Tibingen, Foto G. De Maddalena
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gemeinschaftliche Innenhofe

In den dichteren Quartieren haben die
gemeinschaftlichen Innenhofe eine zentrale Bedeutung:

 der fir alle Mehrfamilienhduser 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
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zweistufiges Anker-/Anliegerverfahren

Kleinteilige Entwicklung mit mehreren Akteuren T i s
bedeutet, dass innerhalb eines Hofes verschiedene ' |
Aufgaben mit den Nachbarprojekten gemeinsam
abgestimmt und durchgefiihrt werden miissen:

« das Ankerprojekt Ubernimmt die Querschnitts-
aufgaben, es erhdlt daher zu einem friheren
Zeitpunkt die Reservierungszusage, um die
entsprechend Aufgaben vorbereiten zu konnen

1818M . s s b o

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

* Anlieger- und Ankerprojekte schreiben gemeinsam

die Ankerkonzeption als Grundlage der Grund- Sl i . -
stiickskiaufe fort Baufreigaben im Steingauquartier in Kirchheim u. Teck, Foto T. Gauggel

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow Architekten Tubingen 07.07.2020 Seite 11



Rottenburg am Neckar — ,,Datzweg I1“ KONZEPTVERGABE AN BAUGEMEINSCHAFTEN

Bewerbung um Ankerprojekt

Die Vergabe der Ankergrundstiicke erfolgt nach Qualitat
des Hochbaus, es gibt folgende zusatzliche An-
forderungen an die Bewerbung:

* Integration der Tiefgaragenzufahrt im Hochbau des
Ankerprojektes

» Strukturkonzept der Tiefgarage mit ausreichender | e i T f ' i =i iy
Anzahl von Kfz- und Fahrradstellplatzen | » I 2 1 13 —

* inhaltliches Konzept fir den gemeinschaftlichen
Innenhof

e organisatorisches Konzept fir die Projektdurch-
fihrung

L

Muhlenviertel Tabingen, Foto M. Smyrek
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Projektablauf und -organisation

Der Entwicklungsprozess wird am Beispiel eines Hofes ,Im Kandergrund” in Binzen exemplarisch dargestellt. Die
Vergabe aller Grundstilicke, Anker und Anlieger, erfolgt nach Qualitat der Projekte in einem “Wettbewerb der Ideen”.

Hof 1

Wettbewerbsentwurf Severin Rheinfllgel,
Dusseldorf

N

gemeinschaftliche Tiefgarage unter dem
Innenhof und teilweise unter den
Hochbauten

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

beispielhafte Parzellierung,
maldgeschneidert auf die Anforderungen
der ausgewahlten Projekte
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zweistufiges Anker-/Anliegerverfahren

Phasen und Definitionen Bewerbung Ankerprojekt

g

»Ankerkonzeption“ ——

Anlieger bewerben sich und
erhalten Reservierungszusagen

Entwickelt in Zusammenarbeit
Ankerprojekt und Verwaltung

Baufeldspezifische Weiterentwicklung
der Ankerkonzeption im Dialog
Ankerprojekt mit Anliegern

»Grundlagenvereinbarung”

4

yarundlagenurkunde’  ———

Notarielle Beurkundung,
Anlage zum Grundstuckskaufvertrag
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Meilensteine Terminplanung

Vorbereitung ,Wettbewerb der Ideen”
Auftakt Vergabe Vergabe
Vermarktung Ankerprojekte Anliegerprojekte
Okt. 2020 April 2021 Nov. 2021

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tibingen

Verkauf
Grundstiicke
Herbst 2022

Realisierung
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Vielen Dank!
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Projektablauf und -organisation
Tiefgarage

B d}@%/.
die Unterbauung von Projekten mit Stellplatzen \%/"%% b 5, %
wird notwendig werden %(3 % S

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

fir die Bewerbung wurde bereits eine
KostengrolRenordnung der Stellplatze kalkuliert

> Tiefgaragenzufahrt
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Projektablauf und -organisation

Innenhof

jedes Projekt gibt Grundstiicksflache 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
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Projektablauf und -organisation
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