Datzweg Il, Rottenburg am Neckar
Vermarktung des Grundstiickes fiir Baukorper A im Baufeld 10
im Rahmen einer Konzeptvergabe

Stand 05.08.2022




Die Stadt Rottenburg am Neckar beabsichtigt, das Grundstiick fir den Baukorper A des Baufelds MU
10 des neuen Wohngebiets ,,Datzweg 11“ im Wege eines Konzeptverfahrens zu verduBern. Dieses
Dokument dient der Information der Interessenten und legt die Auswahlkriterien fir die
Grundstilcksvergaben fest.

Abbildungen Titelseite
Mitte: Vogelperspektive des Baugebiets (Hahnig | Gemmeke Architekten BDA Partnerschaft mbB)

links: Blick zur Wurmlinger Kapelle (Foto: S. Schliter, Stadt Rottenburg am Neckar)
rechts: gemeinschaftlicher Innenhof Alexanderpark in Tibingen (Foto W. Gerber, Gomaringen)
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1. Aligemeine Informationen

1.1 Regionale Einordnung

Rottenburg am Neckar mit seinen rund 44.000 Einwohner*innen ist eine wachsende Stadt mit hoher
Lebensqualitat. Sie liegt im Landkreis TUbingen. Die Stadt gehort zur Region Neckar-Alb und liegt
rund 50 Kilometer stidwestlich der Landeshauptstadt Stuttgart und etwa zwolf Kilometer siidwestlich
der Stadt Tubingen. Nach Tiibingen ist sie die zweitgrofSte Stadt des Landkreises und bildet ein
Mittelzentrum fiir die umliegenden Gemeinden. Die Kernstadt liegt am Ubergang des Neckars aus
einem engen in ein weites Tal zwischen den Hohenzligen des Schénbuchs im Norden und des
Rammerts im Sitden.

1.2 Die Stadt Rottenburg am Neckar

Der historische Kern Rottenburgs entstand aus einer romischen Siedlung, die um 100 nach Christus
an einer FernstraBe angelegt wurde. Das Stadtgebiet besteht aus der Kernstadt und den im Rahmen
der Gemeindereform der 1970er Jahre eingegliederten 17 Ortschaften. Von den knapp 44.000
Einwohnern*innen leben knapp die Hélfte in der Kernstadt, die restlichen verteilen sich tber die
Ortschaften.

Die historische Altstadt ist durch das Mittelalter und die vorderdsterreichische Geschichte gepragt.
Mitten durch sie flieBt der Neckar und verleiht ihr eine besondere Qualitat. Pragende Bauwerke sind
der gotische Dom St. Martin auf dem Marktplatz und die moderne Stadtbibliothek in unmittelbarer
Ndhe. AuBerdem befindet sich hier der Sitz der katholischen Di6zese Rottenburg-Stuttgart. Um die
historische Altstadt wuchs die Kernstadt Rottenburg auf einer Flache von 4.000 Hektar auf die
heutige GrofRe an.

1.3 Baugebiet ,Datzweg I1“

Das Baugebiet , Datzweg I1“, eine vormals von der DHL genutzte gewerbliche Flache, liegt im
Sudwesten der Kernstadt Rottenburgs. Hier entsteht derzeit auf ca. 7 ha Flache ein neues
Stadtquartier. Die Stadt Rottenburg am Neckar hat das Gelande erworben, um die zentrumsnahe
Flache in ein attraktives Wohnquartier zu entwickeln. Auf dem Gelande werden in den kommenden
Jahren rund 500 Wohneinheiten errichtet. Hinzu kommen Sozialeinrichtungen, wie eine
Kindertagesstatte und ein Wohnangebot fiir Senioren. Im 6stlichen Teil des Gebietes werden zudem
kleinere Gewerbeeinheiten entstehen. Mit dem Aufbau eines Nahwarmenetzes, der groRflachigen
Nutzung von Photovoltaik-Anlagen und der naturnahen Gestaltung von Griinflichen wird auch auf
Okologische Aspekte Wert gelegt. Somit ergibt sich eine Mischung aus Wohnen, sozialen
Einrichtungen und Arbeiten in zentraler griiner Lage.

Das Quartier liegt gut erschlossen unmittelbar an der Landestralle 385. Die historische Altstadt mit
ihren offentlichen Einrichtungen, Ladengeschaften, Gaststatten und Cafés ist fulaufig in 15 min
erreichbar. Der Bahnhof mit Verbindungen nach Tlbingen und Horb am Neckar ist zu Ful’ in 10 min
zu erreichen. Zudem wurde im Rahmen der Planungen fiir die Regionalstadtbahn Neckar-Alb ein
zusatzlicher Haltepunkt direkt auf Hohe des neuen Quartiers 2026 in Aussicht gestellt.
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Drei Kindergarten sind im direkten Umfeld, die stadtischen Kindergarten ,, Datzweg” und ,Klause”
sowie seit Friihjahr 2021 der Kindergarten mit Krippe in der Yalovastrale.

Die ersten Gebaude sind bereits bewohnt, derzeit werden weitere Gebaude erstellt. Eine
Fertigstellung des gesamten Baugebietes wird voraussichtlich bis 2026 erfolgen.

Eine weitere Baugebietserweiterung in Richtung Westen ist in der Zukunft vorgesehen.

1.4 Kleinteilige Entwicklung des Baufelds 10

Das Baufeld 10 (MU 10) soll kleinteilig entwickelt werden. Die Baukorper B und C wurden bereits an
Baugemeinschaften vergeben.

Die Entwicklung des Baufelds erfolgt mit der Zielsetzung, durch einen individuellen
Geschosswohnungsbau ein vielfaltigeres Wohnangebot in Rottenburg zu schaffen.

1.5 Stadtebau

a. Ziele

Der seit dem 31.10.2019 rechtskraftige Bebauungsplan , Datzweg Il - 1. Bauabschnitt (=
Downloadlink 1) sieht fiir das Baufelder 10 ein urbanes Gebiet vor. Dieses ermoglicht eine gewisse
Nutzungsmischung. Neben etwa 50 Wohnungen fiir rund 125 Bewohner*innen sollen im Rahmen der
Festsetzung des Bebauungsplans auch bestimmte wohnvertragliche Gewerbe- oder
Dienstleistungsangebote entstehen.

Es sollen verschiedenste Wohnangebote geschaffen werden: Wohnen fiir Altere, Wohnen fiir
Familien und Generationenwohnen, fir Selbstnutzer. Um eine gewiinschte Mischung und Vielfalt zu
erreichen, wird das Baufeld in Einzelgrundstiicken an unterschiedliche Projekte vergeben.

Daher wurde eine stadtebauliche Ausarbeitung im Rahmen des Bebauungsplanes vorgenommen, die
eine verbindliche Basis der Grundstiicksvergabe ist (- Download 8). Durch eine kompakte Bauweise,
in aufgeloster Blockrandbebauung, soll es ermoglicht werden, kostenreduziert zu bauen.

b. Anbindung und verkehrliche ErschlieBung

Vom Bahnhof ist das Baugebiet zu FuR in etwa 10 Minuten zu erreichen. Langfristig sind Ostlich der
beiden Baufelder eine Haltestelle der Regionalstadtbahn Neckar-Alb und zusatzlich eine neue
Moglichkeit der FuRgangerquerung tiber die Bahngleise geplant. Mit dem Auto gelangt man liber die
L385 Tiibingen/Hirrlingen ins Quartier. Uber die Yalova StraRe wird das Baufeld 10 von Siiden
erreicht, sie endet dort als Sackgasse. Langfristig ist es vorgesehen, die StralRe zu verlangern und die
Wohnbebauung nach Westen bis zum Klausenfriedhof fortzufiihren.

Die Parkierung der neuen Gebaude erfolgt in einer Tiefgarage, die sich unter dem Innenhof des
Baufelds befindet und auch unter die Hochbauten schiebt. Die Tiefgaragenzufahrt ist an der Yalova
StraRRe im Baukoérper B platziert. Der Hof ist von Autos und auch von Aufstellflachen von
Rettungsfahrzeugen freigehalten.
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Besucherparkplatze befinden sich auf dem 6stlich gelegenen Quartiersplatz.

Vom Baugebiet ,Datzweg” ist in etwa einer viertel Stunde die Auffahrt der A 81 Stuttgart/Singen
erreicht.

c. Gemeinschaftlicher griiner Innenhof

Die Gestaltung des gemeinschaftlichen Innenhofs ist fiir das Baufeld von groBer Bedeutung, er ist in
der warmen Jahreszeit Treffpunkt fiir Bewohner*innen. Eine intensive Begriinung mit
Baumpflanzungen ist realisierbar, da der Aufbau auf den Tiefgaragendecken mit ausreichenden
Schichtdicken vorgesehen ist. Feuerwehraufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge kénnen auf der
Flache nicht realisiert werden.

Insbesondere der gemeinsame Spielplatz - auch notwendig nach Landesbauordnung - ist ein
Anziehungspunkt fiir die Kinder der den Hof umgebenden Gebaude. In dem Baukérper B befindet
sich ein Gemeinschaftsraum der allen Bewohnern/innen des Baufelds zur Verfligung steht. Dem
entsprechend werden sich auch alle Projekte an den Erstellungskosten beteiligen.

Es gibt neben dem gemeinschaftlichen Bereich private Flachen, die in der Regel ausschlieflich den
Erdgeschosswohnungen zugeordnet sind. Die wichtigste gestalterische Aufgabe ist die gelungene
Ausgestaltung des Ubergangs dieser Flichen, so dass ohne Zdune oder durchgehende abschottende
Hecken die Privatheit ausreichend gewahrt bleibt und fiir den Hof trotzdem eine durchgangig
gestaltete Einheit geschaffen wird. Es ist vorgesehen, dass die Freiraumplanung in einem
Partizipationsprozess aller Projekte des Hofes erarbeitet wird.

Durch diese hohe gestalterische Qualitat und das soziale Leben der gemeinschaftlichen Innenhoéfe
kann fir Menschen eine Wohnung in einem der beiden Hofe zur Alternative zum eigenen Haus
werden.

1.6 Entwicklungskonzept und Erwartungen der Grundstiicksverkauferin

a. ProjektgroRe

Der Baukorper A kann von einem oder auch — wenn sich mehrere Interessenten mit zueinander
passenden ProjektgrofRen bewerben —von mehreren Projekten realisiert werden. Erfolgt eine
Bewerbung nur auf einen Teil, ist vom Bewerber eine gewlinschte BaufenstergrofRe anzugeben. Das
restliche Bauvolumen muss so grol8 sein, dass ein Nachbarprojekt sinnvoll umgesetzt werden kann.

b. Nutzungsmischung, Wohnen und Arbeiten

Es ist explizites Ziel der Grundstiicksverkduferin, eine gewisse Nutzungsmischung zwischen Wohnen
und Arbeiten zu realisieren. Der Bebauungsplan mit der Festlegung als Urbanes Gebiet lasst hierfir
hinreichenden Gestaltungsspielraum. Das Gebiet soll ,lebendig” werden, damit ist die Realisierung
von Nichtwohnnutzung an der Yalova StralRe (teils als PlanstraBe A bezeichnet) gemal der
stadtebaulichen Ausarbeitung vom 17.09.2020 verpflichtend. In dem Baukdrper C entsteht im
Erdgeschoss nach Siden hin voraussichtlich eine Sozialstation, im Baukérper B erfiillt der
Gemeinschaftsraum die Vorgabe.
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c. Zulassige Akteure

Das Vergabeverfahren flir den Baukorper A richtet sich an alle denkbaren Akteure: beispielsweise
Bautrager, die die Wohnungen weiterverkaufen, Bestandshalter, Einzelpersonen oder auch
Baugemeinschaften.

Wenn sich Bewerbergemeinschaften bewerben, miissen sie folgende Rahmenbedingungen erfiillen:

e Die Bewerbung ist von jedem Mitglied der Bewerbergemeinschaften zu unterzeichnen.

¢ Inder Bewerbung ist ein Projektvertreter zu benennen. Dieser ist berechtigt, Erklarungen fir
alle abzugeben und Erkldrungen fir alle entgegenzunehmen. Der Projektvertreter erklart,
dass sein E-Mail-Account fiir den Zugang und die Abgabe von verbindlichen Erklarungen
eroffnet ist.

d. Wohnungspolitische Zielsetzungen

In den Hof soll eine moglichst grolRe Bandbreite an unterschiedlichen Bewohner*innen ihr neues
Zuhause finden: Menschen mit geringem bis hohem Einkommen, Singles und Familien, junge und
alte Menschen, Menschen mit und ohne Einschrankungen. Es ist jedoch wiinschenswert, wenn
unterschiedliche Gruppen von Personen mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt integriert
werden kdnnen. Dabei konnten Wohnungen im Rahmen des Forderprogramms der Mietwohnungs-
finanzierung Baden-Wiirttemberg umgesetzt werden, aber auch andere Angebote von
angemessenen Mietpreisbegrenzungen sind moglich und erwiinscht. Gerade in gréBeren Projekten
ist eine Durchmischung von unterschiedlichen Wohnformen fiir verschiedene soziale Gruppen
erstrebenswert.

Neben der sozialen Durchmischung des Quartiers sollen Projekte realisiert werden, die moglichst
langfristig die Preisentwicklung des Wohnungsmarkts in Rottenburg dampfen.

e. Stellplatzschiissel

Fir jede Wohnung muss ein baurechtlich notwendiger Stellplatz erstellt werden. Dieser kann nur in
der Tiefgarage des Baufeldes nachgewiesen werden. Ob es (iber die baurechtlich notwendigen
Stellplatze hinaus weitere geben wird, ist im Planungsprozess des Baufelds zu priifen und ggfs. zu
entscheiden. Ein Anrecht auf mehr als einen Stellplatz je Wohnung besteht nicht.

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fiir Gewerbe kénnen dariber hinaus auch oberirdisch
angelegt werden.

Auch die baurechtlich notwendigen Fahrradstellplatze, nach entsprechend der Landesbauordnung
zwei Stlick pro Wohnung, sollen in den Tiefgaragen hergestellt werden.

1.7 Rahmenbedingungen des Baufelds 10 und des Baukoérpers A

Das Baufeld 10 im Baugebiet ,Datzweg” sollen in einem Bauabschnitt realisiert werden. Die
Baumalnahmen des Baufelds missen miteinander koordiniert werden, damit sie fiir alle Beteiligten
effektiv durchgefiihrt werden kénnen. Der endgiiltige Ausbau der 6ffentlichen Raume kann erst nach
Abschluss der BaumaRnahmen des Baufelds und Nachbarbaufelder vollstandig erfolgen.

Mit dieser Ausschreibung wird die stadtebauliche Ausarbeitung des Architekturbiiros Gauggel |
Gltschow vom 17.09.2020 (- Download 2) und der Weiterbearbeitung gemaR der Ankerkonzeption
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vom 25.07.2022 (- Download 8) zur verbindlichen Planungsgrundlage. Sie basiert auf dem
stadtebaulichen Entwurf des Biiros Hahnig | Gemmeke Architekten BDA Partnerschaft mbB. Bei
Starkregenereignissen wirken die winkelférmigen Baukdrper im Norden der Baufelder aufstauend,
flr diesen Lastfall sind Losungen zu erarbeiten. Das Baufeld eignet sich fiir 3 bis 4 Projekte, es grenzt
direkt an die derzeit eingleisige Bahnstrecke Rottenburg/Tiibingen an. Im Bereich des Baufelds hat
der Hang deutlich weniger Gefille, es hat eine Héhendifferenz von knapp 4,0 m. Auf ihm kénnen -
abhangig von den realisierten WohnungsgréRen - etwa 50 Wohnungen gebaut werden.

Baukdrper A Baukorper B Baukorper C
Brutto-Grundfliache 731,5 m? 403,5 m? 321,0 m?
Brutto-Geschossfliache* 2.926,0 m? 1.614,0 m2 1.284,0 m?
Vermarktungsstatus ausgeschrieben vergeben vergeben

(* Bruttogeschossflache ohne Berticksichtigung von auskragenden Bauteilen)

Die Hofflache zwischen den Gebauden wird fast oder vollstandig unterbaut werden. Sie ist
gleichzeitig gemeinschaftliche Begegnungsfliche. Uber die Hoffliche werden die einzelnen Gebiude
barrierefrei erschlossen und sie ist damit weitgehend eben gestaltet. Sie kann nicht von
Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, was auch fir den FuBweg westlich des Baufelds gilt. Daher
sind fur alle Baukorper des Baufeldes Rettungskonzepte zu entwickeln, die ohne Anfahren von
Hubrettungsfahrzeugen weiter als auf die Yalova StralRe funktionieren.

Das Baufeld hat eine Gesamtflache von ungefihr 3.268 m2.

Fiir den Baukorper A kdnnen maximal 27 Stellplatze in der Tiefgarage zur Verfligung gestellt werden,
dieses beschrankt die Wohnungsanzahl. Von den Stellplatzen ist es moglich, barrierefrei in das
Gebaude zu gelangen. Das Unterschoss wird von der Tiefgarage unterbaut, es steht nur zu einem Teil
flr Nebenrdaume zur Verfliigung. Dem Baukdrper A wird anteilig zu seiner Bruttogeschossflache*
Grundsticksflache zugeordnet.
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2. GrundstiicksverduBerung

2.1 Grundstiicksverkauferin

Grundsticksverkauferin ist die Stadt Rottenburg am Neckar. Die Grundstiicke im Baugebiet ,Datzweg
II“ befinden sich in ihrem Eigentum. Sie werden als erschlossene Baugrundstiicke verdaulRert (=2.3).

2.2 Grundstiicke und Grundstiickspreise

Gegenstand des anstehenden Verfahrens ist der Verkauf des Einzelgrundstiicks des Baukorper A des
Baufelds 10. Das Grundstiick wird etwa zeitgleich mit denen der Baukdrper B und C verduBert. Auf
diesen Grundstiicken sollen unterschiedliche Gebaude entstehen. Die Grundstiickszuschnitte und die
Ermittlung der exakten GréRen erfolgt, wenn alle Baufelder vergeben und Vorentwurfsplanungen

erstellt sind.
e S
‘ o ;‘\‘\*\\
ol
/ \\\\\7 ]
/ | Baukorper A / /
4} / /'R\\\\ I/ |
/ | . /
) f‘
[Bauksrper ¢ ,Bf’\”\k\‘ii’i‘?; °|
/ [ 7 [ Baukorper A
| ; [ 215.- €/m? Grundstiicksfache
’ (bei 50,24 % Flachenanteil am Baufeld)
/
[
!’ ’ /
; /L\‘ j‘ ‘ ,’ /’ Baukérper B
\\«\i\ B L ’/ | 255.- €/m? Grundstiicksfache
e | (bei 27,71 % Flachenanteil am Baufeld)

Baukorper C
255.- €/m? Grundstucksfache

(bei 22,05 % Flachenanteil am Baufeld)

Abbildung 1 - Grundstickspreisplan MU 10

Die Grundstiickspreise sind dem oben abgebildeten Grundstiickspreisplan zu entnehmen. Das
Baufeld wird vollstdndig an die Projekte verkauft werden. Bei den Preisen handelt es sich um
Festpreise pro Quadratmeter Grundstlicksflache, sie konnen - wenn es Wertsteigerungen bis zum

Zeitpunkt der Verkaufe geben sollte - entsprechend angepasst werden.

Die Stadt Rottenburg am Neckar verkauft die Baufelder vollstandig. Die Entscheidung der
Grundsticksvergaben erfolgt ausschliellich durch die vergleichende Bewertung der Projektkonzepte

(> Anlage 1).
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2.3 Kaufpreisbestandteile

In diesem Kaufpreis enthalten sind die Kosten fiir die erstmalige ErschlieBung des Grundstlicks.
Hierzu zahlen der ErschlieBungsbeitrag und andere Anliegerbeitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz und den entsprechenden Gemeindesatzungen, welche auf den
Kaufgegenstand entfallen (Abwasserbeitrag, Wasserversorgungsbeitrag, Anspriiche des
ErschlieBungstragers, etc.).

Nicht enthalten sind:

Kosten flir den Anschluss an Strom- und Fernwarmeversorgung
Kosten flir den Anschluss an Telefonnetz und Internet
Vermessungskosten fiir das Einzelgrundstiick

Notar- und Grundbuchkosten

Grunderwerbssteuer

2.4 Weitere Verkaufsbedingungen

Des Weiteren werden unter anderen folgenden Bedingungen Bestandteil der Kaufvertrage sein:

a)

b)

d)

e)

f)

Der Kaufpreis wird innerhalb von vier Wochen nach Beurkundung des Kaufvertrages zur
Zahlung fallig.

Der Kaufer tragt die Kosten der notariellen Beurkundung des Kaufvertrages und des Vollzugs
im Grundbuch sowie die Grunderwerbsteuer.

Es werden angemessene Regelungen zur Sach- und Rechtsmangelhaftung getroffen.

Die Stadt Rottenburg am Neckar ist zum Riicktritt vom Vertrag oder zum Riickerwerb (zum
VerauRerungspreis) berechtigt, wenn die in der Bewerbung vorgesehenen BaumaRnahmen
nicht innerhalb von drei Jahren nach Besitziibergang abgeschlossen sind und die Gebaude
bestimmungsgemal genutzt werden. Die daraus resultierenden Anspriiche werden dinglich
gesichert.

Der Erwerber darf das Grundstiick wahrend eines noch bestimmenden, angemessenen
Zeitraums nicht anders nutzen, als er es in seiner Bewerbung angegeben hat. Andernfalls ist
die Stadt Rottenburg am Neckar zum Ricktritt vom Vertrag oder zum Rickerwerb (zum
Veraulerungspreis) berechtigt. Die daraus resultierenden Anspriiche werden dinglich
gesichert.

Im Falle eines VerstoRRes gegen wesentliche vertragliche Verpflichtungen und Obliegenheiten
sieht der Vertrag als Sanktion ein Ricktrittsrecht oder Riickerwerbsrecht (zum Ver-
duBerungspreis) der Stadt Rottenburg am Neckar oder ggfs. die Verpflichtung zur Zahlung
einer angemessenen Vertragsstrafe vor.
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2.5 Anker-/Anliegerverfahren

Die Grundstiicke werden im sogenannten ,Anker-/Anliegerverfahren” verauRBert, das sich bei
vergleichbaren kleinteiligen Entwicklungen in verschiedenen anderen Stadten bewahrt hat. Durch die
Zweistufigkeit bietet es den geeigneten Rahmen, um die stadtebaulichen Entwicklungsziele des
Baufelds 10 zu verwirklichen. In einem ersten Schritt wurde ein sogenanntes Ankerprojekt gesucht.
Dieses libernimmt wesentliche Aufgaben bei der weiteren Entwicklung des Hofs. Sein Projektteam
organisiert und plant neben dem eigenen Projekt, dem Baukorper B, auch die gemeinsame
Tiefgarage mit dem Innenhof und steuert die Schnittstellen der verschiedenen Projekte. Als
Grundlage hierzu werden fiir die zweite Phase die raumlichen, technischen, juristischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Tiefgarage und des Innenhofes in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung zu einer Ankerkonzeption erarbeitet.

Das Ankerprojekt wurde im Friihjahr letzten Jahres vergeben. Gemeinsam mit der Stadtverwaltung
wurde eine Ankerkonzeption fiir das Baufeld 10 entwickelt. Auf Grundlage der Ankerkonzeption
konnten sich die Anlieger bewerben. Anfang dieses Jahres wurden zwei Anliegerprojekte von dem
Bewertungsausschuss ausgewahlt. Inzwischen hat das Projekt fiir das Baukorper 1 die Reservierung
des Grundstiickes zurlickgegeben. Die Ankerkonzeption wurde entsprechend des Planungsprozesses
fortgeschrieben (- Download 8) und wird flr die Bewerber verbindlich.

Das Verfahren wird nachfolgend detailliert mit seinen Vergabestufen und Projektphasen erlautert.

a. Vergabestufen 1 und 2

Das Anker-/Anliegerverfahren sieht eine zeitlich und planerisch vorgezogene Vorbereitung der
Querschnittaufgaben des Hofs durch ein sogenanntes Ankerprojekt vor (1. Vergabestufe). Das
Ankerprojekt fihrt ein eigenes Hochbauprojekt durch. Die Tiefgaragenzufahrt ist in diesem Hochbau
zu integrieren. Das Team des Ankerprojekts Gbernimmt zusatzlich zu seinem eigenen Hochbauprojekt
die Planung und Organisation der Tiefgarage sowie der gemeinschaftlichen Freianlagen fir das
gesamte Baufeld. Die Tiefgarage und die gemeinschaftlichen AuRenanlagen werden auch als, jeweils
eigenstandige, Baugemeinschaften organisiert und gehen anschliefend in unterschiedliches
Gemeinschaftseigentum Uber.

Sobald das Ankerprojekt eine planerisch zuldssige, sowie eine wirtschaftlich und juristisch
realisierbare Grundlage geschaffen hat, werden die Grundstiicke an die tbrigen Projekte - die
sogenannten Anlieger - durch die Stadt Rottenburg am Neckar vergeben (2. Vergabestufe).
Gemeinsam - unter Fihrung des Ankerprojektes - werden die Planungen des gesamten Baufelds bis
zu den einzelnen Bauantragen weiterentwickelt. Durch die Umsetzung dieses zweistufigen
Verfahrens kdnnen die baulichen und freiraumgestalterischen Grundlagen fiir die vielfaltige
Nachbarschaft geschaffen werden.

b. Projektphasen

Der Gesamtprozess - von der Auswahl des Ankerprojektes bis zur Bebauung des Hofs - gliedert sich in
die folgenden fiinf Phasen. Die Aufgaben des Ankerprojektes (= 2.5 c.) und die Begriffe
,Ankerkonzeption, , Grundlagenvereinbarung”, ,,Grundlagenurkunde” (= 2.5 d.) werden
nachfolgend erklart.
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Phase 1: Auswahl des Ankerprojekts

Das Ankerprojekt schafft durch seine Vorplanung und -strukturierung die Grundlage fir die
nachfolgenden Projekte, die Anlieger. Es Gbernimmt zusatzlich zum eigenen Hochbauprojekt die
Organisation, Planung und Umsetzung fiir die gemeinschaftliche Tiefgarage und die Freianlagen des
gesamten Baufelds. Das Ankerprojekt wird nach festgelegten Kriterien ausgewahlt, es erhalt eine
befristete Grundstiicksreservierung. In Abstimmung mit der Stadt Rottenburg am Neckar werden die
Strukturplanungen fir die Gemeinschaftsanlagen weiter ausgearbeitet und das organisatorische
Konzept festgelegt. Die Rahmenbedingungen der weiteren Planung des Baufelds werden in einer
»Ankerkonzeption” zusammengefasst und einschliellich der Kostenbeteiligungen der Anlieger vor
der Bewerbungsabgabe der Anliegerprojekte 6ffentlich gemacht. Diese Rahmenbedingungen werden
flr alle Anlieger verbindlich.

Phase 2: Auswahl der Anliegerprojekte

Nach Festlegung der definierten Rahmenbedingungen durch das Ankerprojekt werden die restlichen
Grundsticksflachen an Anliegerprojekte durch die Stadt Rottenburg am Neckar vergeben. Sie miissen
die vom Ankerprojekt konzipierten Gemeinschaftsanlagen in ihren Vorplanungen bertcksichtigen
und werden verpflichtet, sich an ihnen auch finanziell zu beteiligen. Insbesondere sind sie dazu
verpflichtet, die baurechtlich notwendigen Tiefgaragenstellplatze (fir Pkw und Fahrrader) zu
erwerben. Auch die Anliegerprojekte erhalten befristete Reservierungszusagen fiir die Grundsticke.
Nun kann die Parzellierung der Grundstiicke erfolgen.

Phase 3: Dialog der Beteiligten

Sobald die Anker- und Anliegerprojekte des gesamten Baufelds feststehen, werden die planerischen,
wirtschaftlichen und juristischen Rahmenbedingungen unter Fiihrung des Ankerprojektes weiter
abgestimmt und zu einer sogenannten ,,Grundlagenvereinbarung” fortgeschrieben.

Phase 4: Vertragliche Fixierung

Die Ergebnisse des Dialogs der Beteiligten werden unter notarieller Mitwirkung in einer
,Grundlagenurkunde” juristisch fixiert. Diese hat die Aufgabe, die gegenseitigen Rechtsverhaltnisse
des Baufelds, fiir Erstellung und Betrieb, dauerhaft zu regeln. Sie wird von der Stadt Rottenburg am
Neckar als Grundstiickseigentiimerin beurkundet. Nach Priifung der Bauantrage erfolgen die
Beurkundungen der einzelnen Grundstiickskaufvertrage des gesamten Baufelds. Der
,Grundlagenurkunde” wird mit den Grundstiickskaufvertragen zugestimmt.

Phase 5: Umsetzung

Entsprechend der ,,Grundlagenurkunde” werden alle Bauvorhaben gleichzeitig erstellt. Durch eine
gemeinsame Vergabe von Fachplanungs- und Handwerkerleistungen konnen Synergieeffekte erzielt
und damit Kosten eingespart werden. Die architektonische Gestaltung ist mit der Stadt Rottenburg
am Neckar abzustimmen (= 3.1).

Aufgaben des Ankerprojekts

Die Projektsteuerung des Ankerprojektes bereitet die Rahmenbedingungen des gesamten Baufelds
als Grundlage fiir die Anliegerbewerbungen vor. Dabei werden folgende Grundlagen erarbeitet:
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Fir die Tiefgarage

e Entwicklung des raumlich-planerischen Konzepts (einschlieBlich Fluchtwege, Entwasserung,
Realisierung von Elektromobilitdt, Entrauchung und Bellftung). Es ist Aufgabe eine
wirtschaftliche Tiefgarage mit einem dem Hof entsprechenden Stellplatzkorridor und Lage
der Zugangsmoglichkeiten zu den Gebauden vorzuplanen

e Entwicklung der juristischen Rahmenbedingungen (Leitungs- und Uberfahrtsrechte sowie
Unterbauung)

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

Fur den Innenhof

e Entwicklung des strukturellen Konzepts (gemeinsamer Kinderspielplatz, gemeinschaftliche
und privat genutzte Bereiche und eventuell weiteres) und des Entwasserungskonzepts fur
Dachflachen sowie versiegelte Freiflachen

e Entwicklung des partizipativen Konzepts fiir den gemeinschaftlichen Planungsprozess

e Entwicklung der juristischen Rahmenbedingungen

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

Die Zusammenfassung aller Rahmenbedingungen wird ,,Ankerkonzeption” genannt, sie wird
gemeinsam mit der Stadt Rottenburg am Neckar auf Grundlage der Anker-Bewerbung erarbeitet.
Wenn an die Anlieger die Reservierungszusagen vergeben worden sind, steuert, moderiert und
protokolliert die Projektsteuerung des Ankerprojektes selbststandig den weiteren Planungsprozess.
Das Ankerprojekt ist zentraler Ansprechpartner fiir den Hof und tibernimmt die Organisation
samtlicher Querschnittsaufgaben: Dazu gehoren beispielsweise die Organisation der Vergabe von
gemeinsamen Planungsleistungen an Geologen, Vermesser, SiGeKo und moglichst auch
Tragwerksplaner sowie von gemeinsamen Bauleistungen wie Verbau- und Aushubarbeiten sowie der
Rohbauarbeiten. Neben diesen aufgezahlten wesentlichen Aufgaben sind fiir die Umsetzung der
Projekte weitere baufeldiibergreifende Tatigkeiten zu leisten.

Die Gbergeordneten Projektsteuerungsleistungen fiir den Hof werden von allen Projekten des Hofs
vergitet, das Ankerprojektteam hat dafiir in seiner Bewerbung ein Angebot zu unterbreiten.

C. Ankerkonzeption, Grundlagenvereinbarung, Grundlagenurkunde

Die ,Ankerkonzeption” wird parallel zum gemeinsamen Planungsprozess des Baufelds von Anker-
und Anliegerprojekten zur ,,Grundlagenvereinbarung” fortgeschrieben, jedoch nicht mehr in ihren
Grundzligen verandert. Die ,,Grundlagenvereinbarung” wird - wenn im Genehmigungsverfahren
keine Anderungen mehr zu erwarten sind - der Notarin tibergeben.

Diese entwickelt aus der ,,Grundlagenvereinbarung” eine sogenannte ,Grundlagenurkunde”. Die
Stadt Rottenburg am Neckar beurkundet sie vor Verkauf der Grundstiicke an die Projekte. Beim
Grundstickskauf genehmigen alle Projekte des Hofs die Grundlagenurkunde als ,,Spielregeln” fiir die
Erstellung und den dauerhaften Betrieb der Tiefgarage sowie des Innenhofs.
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Anker-/Anliegerverfahren
Phasen und Definitionen

Bewerbung Ankerprojekt
Anker erhalt
Reservierungszusage
,Ankerkonzeption“ — ENtWickelt in Zusammenarbeit

‘ Anlieger bewerben sich und Ankerprojekt und Stadtverwaltung

erhalten Reservierungszusagen
& & Baufeldspezifische Weiterentwicklung

der Ankerkonzeption im Dialog
Weiterbearbeitung durch Notar ~ Ankerprojekt mit Anliegern
l in juristisches Dokument

»Grundlagenvereinbarung”

Notarielle Beurkundung,

»Grundlagenurkunde” B .
5 Anlage zum Grundstiickskaufvertrag

Abbildung 2 - Entwicklung der baufeldspezifischen Vereinbarungen, Gauggel / Gutschow, Tlibingen

d. Reservierungsvereinbarungen, -gebiihr und Qualititssicherung

Die Grundstiicke werden erst nach Abschluss der Planung verkauft. Die ausgewahlten Projekte
schlief3en eine Reservierungsvereinbarung mit der Stadt Rottenburg am Neckar. Zur
Qualitatssicherung werden alle vergaberelevanten Punkte der Bewerbungen in die
Reservierungsvereinbarungen (= Anlage 1) aufgenommen.

Die Reservierung ist fur die ersten drei Monate kostenfrei, nach drei Monaten wird eine Gebihr von
1 % des Grundstiickskaufpreises erhoben. Die Gebiihr wir beim Grundstiickskauf angerechnet. Die
Projekte konnen jederzeit von der Reservierung zuriicktreten, die Gebiihren werden allerdings nicht
zuriickerstattet.

Bis zum Grundstickskauf finden zur Qualitatssicherung Statusgesprdche mit allen Projekten statt.
Neben dem Planungsstand werden die Inhalte des Projektes mit den vergaberelevanten Punkten
abgeglichen. Falls ein Projekt, die Zusagen der Bewerbung nicht umsetzen kann, verliert es die
Reservierungszusage. In die Grundstiickskaufvertrage werden die vergaberelevanten Punkte
aufgenommen und in den entsprechenden Grundbiichern gesichert.

2.6 Anker- und Anliegerauswahl

Die Einzelheiten der Auswahlverfahren sind in der Anlagen Anker- und Anliegerauswahl festgelegt,
auf die insoweit verwiesen wird. In dem Verfahrensbrief zur Auswahl des Anliegerprojektes fiir
Baukorper A, Baufeld 10 (- Anlage 1) sind unter anderem die Anforderungen an die Bewerbungen
beschrieben. Flr das Bewerbungsschreiben ist jeweils ein Formblatt zu verwenden, das ebenfalls als
Anlage ,,Bewerbungsschreiben” (- Anlage 2) beigefiigt ist.
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2.7 Terminplanung

Nachfolgend sind die fiir Bewerbung und Vergabe wesentlichen Termine zusammengefasst.

Termine Anlieger Baukorper 1, MU 10

Abgabe der Erst-Bewerbung 17.10.2022, 11:00 Uhr
Bewerbungsgesprache 43. KW 2022, voraussichtlich am 28.10.2022
Abgabe der finalen Bewerbung 10.11.2022, 11:00 Uhr

Bekanntgabe der Vergabezusagen 29.11.2022

Dauer Reservierungsvereinbarung 31.05.2023

3  Bauen im Gebiet ,Datzweg I1“

3.1 Abstimmung der architektonischen Gestaltung mit der Stadt Rottenburg am Neckar

Die Gestaltung des Hochbauprojektes ist mindestens einmal mit der Stadt Rottenburg am Neckar vor
Eingabe des Bauantrages abzustimmen. Die Stadt Rottenburg am Neckar behilt sich vor, externe
Fachleute als Berater hinzuzuziehen.

3.2 Versorgung

a. Nahwarmeanschluss

In dem gesamten Baugebiet besteht eine Nahwarmeanschlusspflicht, die Grundstiickskaufer
verpflichten sich dauerhaft den gesamten Warmebedarf aus dem Netz zu decken. Die Warme wird
mit einem gasbetriebenen Blockheizkraftwerk hergestellt und (iber ein Nahwdrmenetz verteilt.
Dessen Primarenergiefaktur betragt 0,6.

b. Gasanschluss

Es besteht nicht die Moéglichkeit eines Gasanschlusses.

c. Elektroanschluss und E-Mobilitat

Der Elektroanschluss wird von den Stadtwerken Rottenburg am Neckar hergestellt. Die Moglichkeit
Ladestationen bzw. Schnellladestationen fiir Elektrofahrzeuge zu erstellen ist grundsatzlich moglich.

d. Internet- und Telefonanschluss
Die Deutsche Telekom AG sowie die Vodafone GmbH (friiher Unitymedia) versorgen das Gebiet per

Glasfaserkabel. Die Anschliisse sind bei dem jeweiligen Versorger rechtzeitig zu beantragen, damit
die Zuleitungen im Zuge des Anschlusses mitverlegt werden kénnen.
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e. Wasseranschluss

Der Wasseranschluss wird von Stadtwerken Rottenburg am Neckar hergestellt.

f. Abwasseranschluss

Im Gebiet erfolgt die Abwasserentsorgung im Mischsystem. Bei der Riickstauebene ist von der
StraRenoberkante auszugehen. Die Untergeschosse missen (iber eine Hebeanlage entwassert
werden.

Eine Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken ist nicht moglich.

Die Leitungen von der Haupttrasse in der StralRe bis hinter die Grundstiicksgrenze werden durch die

Stadt auf Kosten der Eigentlimer hergestellt und enden auf dem Grundstiick mit einem
Hauskontrollschacht.

3.3 Informationen und Regelungen zum Bauen

Diese Hinweise dienen den Bewerbern als Erstinformation, sie sind nicht umfanglich und ersetzen in
keiner Weise Fachplanungen, die baurechtliche Beurteilung in der Planungsphase und in einem
Genehmigungsverfahren.

a. Planung von Tiefgaragen

Millrdume dirfen im Zusammenhang mit Tiefgaragen im Untergeschoss realisiert werden, sie
missen jedoch als separater Brandabschnitt in der Ndhe der Rampe platziert werden.

Die Rampenneigungen der GaVO sind auch bei Vorlage eines Befahrbarkeitsgutachtens einzuhalten.
Bei GrolRgaragen kann ggf. auf die Zweispurigkeit verzichtet werden, wenn fir die Zufahrt eine
Signalanlage und ein Warteplatz auf dem eigenen Grundstlick realisiert wird.

b. Baugrund

Im Rahmen der vorbereitenden Malnahmen fiir die Baufelder 9 und 10 wurde ein geotechnisches
Gutachten und Orientierende abfallrechtliche Untersuchung erstellt, die Aussagen zur
geotechnischen und umwelttechnischen Beschaffenheit des Baugrunds macht.

Diese Gutachten werden Bewerbern als Downloadlink zur Verfligung gestellt und kénnen zur
Orientierung dienen. Sie ersetzten nicht eigene geotechnische Untersuchungen und eine
Baubegleitung durch einen Geologen.

c. Kampfmittel und Altlasten

Die Kampfmittelfreiheit wurde bestétigt, damit sind diesbezliglich keine weiteren Untersuchungen zu
veranlassen.

Auf den Baufeldern wurde bereits eine Schadstoffsanierung durchgefiihrt.

Seite 17 von 18



4 Anlagen und Downloadlinks

4.1 Anlagen

Anlage 1 — Anliegerauswahl

Anlage 2 — Bewerbungsschreiben Anlieger

Anlage 3 — Anerkennung Vergabekriterien

4.2 Downloads

Download 1 - Bebauungsplan und ortliche Bauvorschrift Textteil rechtsverbindlich seit dem
31.10.2019

Download 2 - Stadtebauliche Ausarbeitung des Architekturbiiros Gauggel | Glitschow vom
17.09.2020

Download 3 - StralRenplanung, Hohenplan Achse 2, Zufahrt und PlanstralSe A vom Biiro Raidt und
Geiger vom 30.05.2016

Download 4 - Schalltechnisches Gutachten des Biiros Gerlinger + Merkle vom 26.06.2019
Download 5 - Gutachten zum Vorkommen von Zauneidechsen des Bliros HPC vom August 2019
Download 6 - Geotechnischer Bericht des Biiros HPC vom 14.09.2020

Download 7 - Orientierende abfallrechtliche Untersuchung des Biiros HPC vom 04.09.2020

Download 8 - Ankerkonzeption vom 25.07.2022 mit dazugehdérigen Anlagen

5 Fragen zur Ausschreibung

Fragen zur Ausschreibung kénnen unter dem Betreff ,Vergabe Baukérper A, MU 10“ schriftlich
(stadtplanungsamt@rottenburg.de) bis zum 07.10.2022 an die verfahrensleitende Stelle gerichtet
werden. Sie werden anonymisiert beantwortet und in Form eines FAQ-Dokuments veréffentlicht. Das
Dokument wird fortgeschrieben.
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