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Ausschreibung Teil A




Konzeptvergabe MarktstraBe

Auftraggeberin ist die Stadt Giengen an der Brenz:

GroBe Kreisstadt Giengen an der Brenz

Vertreten durch Herrn OberbUlrgermeister Dieter Henle
MarktstraBe 11

89537 Giengen

Ansprechpartner der Auftraggeberin:

Stadtverwaltung Giengen an der Brenz
Baurechts- und Planungsamt
Roman Holl

Tel.: 07322 952-2540
Email: roman.holl@giengen.de

Die Betreuung des Vergabeverfahrens erfolgt durch:

Reschl Stadtentwicklung GmbH und Co. KG
LeuschnerstraBe 45
70176 Stuttgart

Ansprechpartner der Verfahrensbetreuung:

Roland Koéhler
Tel.: 0711 220041-16
Email: roland.koehler@reschl-stadtentwicklung.de
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Abbildung 1: MarktstraBe 18 bis 24
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Das durch MarktstraBe, Niedere StraBe und ScharenstetterstraBe begrenzte Areal soll voll-
standig neu bebaut werden. Als Nutzungen gesetzt sind ein neuer Verwaltungsstandort fur
die Stadt Giengen, eine ergdnzende Bebauung mit Einzelhandel, Dienstleistungsnutzungen,
Arztpraxen, Buros und Wohnen soll entstehen.

Das Areal ist vollsténdig im Eigentum der Stadt Giengen. Die Neubebauung soll in die Hand
eines Projekttrégers gelegt werden, der die notwendigen Fléchen erwirbt und die Planung
und Umsetzung Ubernimmt.

Das Vorhaben grenzt an den Rathausplatz und die FuBgdngerzone MarktstraBe an. Die Stadt
strebt an dieser im Stadtraum besonders prominenten Stelle eine Bebauung mit hohem ge-
stalterischen und funktionalen Anspruch an, die sich in den Kontext der historischen Altstadt
mit ihren modernen Uberprégungen einfigt.

Die Zielesetzungen werden in Teil B der Ausschreibung n&her ausgefihrt.

Vergaberechtlich handelt es sich einerseits um die Ver&uBerung von kommunalem Grundei-
gentum. Die Vergabe des kommmunalen GrundstlUcksanteils erfolgt dabei nach Konzeptqua-
litagt. In Verbindung mit der Umsetzung wird anderseits das Gebdude fur den Verwaltungs-
standort durch den Projekttréger erstellt und an die Stadt zurlckdbertragen. Somit handelt
es sich nach EU-Recht um einen Bauauftrag.

Zur Vergabe kommt ein zweistufiges Investorenauswahlverfahren (Vergabeverfahren fur
eine Bauleistung) in der Form eines Verhandlungsverfahrens mit Teilnahmewettbewerb nach
§ 3b EU Abs. 3 VOB/A zur Anwendung. Dieses besteht in der ersten Stufe in einem &ffentli-
chen Teilnahmewettbewerb mit der Feststellung der Bewerber*innen auf Mindesteignung
und Zulassung fur die sich als zweite Stufe anschlieBende Bearbeitungs- und Verhandlungs-
phase.

Die Bearbeitungsphase beginnt mit der Information der zugelassenen Teilnehmer*innen und
der Ausgabe der vollstandigen Ausschreibungsunterlagen. Auf dieser Grundlage erstellen die
Teilnehmer*innen (die zugelassenen Bewerber*innen bzw. Bewerbergemeinschaften) ein
Angebot. Die Angebote bestehen aus einem Leistungsteil fir den Erwerb der st&dtischen Lie-
genschaften und die Bauleistung des Verwaltungsstandorts sowie einer Konzeptplanung fur
die Bebauung des gesamten Areals, inklusive Verwaltungsstandort. Die eingereichten Ange-
bote werden durch ein Bewertungsgremium beurteilt. Dieser Verfahrensschritt wird zur Wah-
rung der Chancengleichheit bis zur Festsetzung der Wertung der Angebote anonym durch-
gefuhrt. Darauf folgt die Verhandlungsphase, in der die vorgelegten Angebote inhaltlich ver-
handelt werden kénnen.
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Die Beauftragung umfasst, mit Blick auf den hohen gestalterischen Anspruch des Ortes, die
Verpflichtung des Projekttrégers als Einstieg in die weitere Planung einen nicht offenen Pla-
nungswettbewerb nach RPW 2013 durchzufthren.

Teilnahmewettbewerb Offentliche Ausschreibung - Bekanntmachung

Bewerbungsfrist (Submissionstermin)

Benachrichtigung der ausgewdhlten
Teilnehmer*innen, Bereitstellung der
vollstandigen Ausschreibungsunterlagen

Bearbeitungs-/
Verhandlungsphase Frist zum Eingang schriftlicher Ruckfragen

Ruckfragenbeantwortung
Bearbeitungsphase

Abgabefrist fir Angebote
(Submissionstermin)

Sitzung des Bewertungsgremiums

Verhandlungsende und Einreichen der finalen
Angebote (Submissionstermin)

Abschlussphase Vergabeentscheidung/Beschlussfassung durch
den Gemeinderat

Ablauf der Bindefrist

Die tatsdchliche Vergabeentscheidung trifft der Gemeinderat unter Berlcksichtigung der
Wertungen des Bewertungsgremiums.

1.4  TEILNAHMEBERECHTIGUNG UND ZULASSUNGSKRITERIEN

Die erste Stufe des Verfahrens, der Teilnahmewettbewerb steht allen interessierten Bewer-
ber*innen/Bewerbergemeinschaften offen. Das weitere Verfahren ist auf acht Bieter*in-
nen/Bietergemeinschaften beschrankt.

Der Teilnahmewettbewerb dient der Abfrage der Mindesteignung fur die anschlieBende Be-
arbeitungs- und Verhandlungsphase.

Die Teilnehmerauswahl erfolgte anhand der nachfolgend genannten Eignungskriterien.
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Teilnahmeberechtigt sind Unternehmen, die als Projekttréger in der Lage sind, das Projekt
vollstdndig und eigenverantwortlich abzuwickeln. Die Teilnehmer*innen missen somit ge-
eignet bzw. in der Lage sein, Planung, Finanzierung, Bau und Betrieb des Gesamtprojektes
zu Ubernehmen.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Die Bewerbungen, alle Beschreibungen sowie ggf. Ver-
mafBungen der Pléne werden in deutscher Sprache und deutschen Maleinheiten gefordert.
Die deutschen DIN-Normen und baurechtlichen Vorschriften (BauGB, BauNVO, LBO B.-W.,
BNatSchG, BImSchG usw.) sind den Planungen zugrunde zu legen.

Mehrfachbewerbungen fihren zum Ausschluss der Beteiligten.

Um die Eignung im Sinne der Leistungsfahigkeit und Fachkundigkeit der Bewerber*innen be-
urteilen und Uberprifen zu kénnen, werden im Folgenden transparente und nicht diskrimi-
nierende Zulassungskriterien bzw. Eignungskriterien vorgegeben. Nur bei Erfillung der Krite-
rien und der fristgerechten und vollstédndigen Einreichung aller geforderten Bewerbungsun-
terlagen werden die Bewerber*innen fir die folgende Bearbeitungsphase zugelassen. Uber
den geforderten Umfang hinausgehende Bewerbungsunterlagen werden nicht berlcksich-
tigt.

Unterlagen zur Eignung bzw. Eignungskriterien:

* Unternehmerische Eigendarstellung des*der Bewerber*in/der Bewerbergemeinschaft,
mit Angabe von Rechtsform, Vorlage eines Handelsregisterauszuges und Darstellung der
Unternehmensstruktur,

= Nennung des/der bevollmdachtigten Vertreter(s) bzw. Vertreterin,

* Gemeinschaftserkl@rung im Falle einer Bewerbergemeinschaft,

= Eigenerkl&rung zu Ausschlussgriinden nach §§ 123, 124 GWB,

=  Bestatigung nach § 8a EU VOB/A auf Anwendung der VOB als Vertragsgrundlage,

= Nachweis einer Vermodgensschadenhaftpflichtversicherung mit Mindestdeckungssumme
in Héhe von 5 Mio. Euro,

* Umsatzzahlen des Bewerbers bzw. der Bewerberin/der Bewerbergemeinschaft der letz-
ten drei Jahre und Nachweis, dass die jahrlichen Nettoumsdatze im genannten Zeitraum
mindestens 10 Mio. Euro betragen,

= Vorliegen von mindestens zwei Referenzen einer vergleichbaren Bauaufgabe (eigenwirt-
schaftliche Projektentwicklung in dhnlicher GréBenordnung oder gréBer, innerstadtisches
Umfeld, Nutzungsmix Wohnen/Gewerbe), nicht dlter als funf Jahre (Fertigstellungsda-
tum).

Die Unterlagen mussen vollstandig vorgelegt werden. Ein abschlieBendes Fehlen von Unter-
lagen fUhrt zum Ausschluss der Bewerbung.

Die Qualitaten von zwei der vorliegenden Referenzen bilden die Auswahlkriterien des Teilnah-
mewettbewerbs. Hierfur ist es erforderlich, zwei Referenzen als Projektexposé mit aussage-
kraftigen Unterlagen vorzulegen. Folgende Kriterien werden geprift und bewertet:

=  Technische Qualitét (0 bis 5 Punkte),
=  Gestalterische Qualitat (0 bis 5 Punkte),
=  Schlissige Ansdtze der Nutzungsmischung (O bis 5 Punkte).
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Als Mindesteignung gilt eine Punktzahl von mindestens 10 Punkten in den genannten Aus-
wahlkriterien. Soweit die Anzahl der Bewerber*innen, die den Zugangsvoraussetzungen ent-
sprechen und die Mindesteignung erflllen, die festgelegte Hochstzahl Gberschreitet, ent-
scheidet das Los.

Die Teilnahmeantrdge, inklusive aller erforderlicheren Unterlagen, sind bis zum unter A 1.13
genannten Submissionstermin einzureichen. Es gilt der Zeitpunkt des Eingangs beim Verfah-
rensbetreuer.

Einreichung der Teilnahmeantrége per Email an:

susanna.manzke@reschl-stadtentwicklung.de

Die zulassungsberechtigten Teilnehmer*innen bekommen zur Bearbeitung der Planungsauf-
gabe als Anlagen zu dieser Ausschreibung folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

* Raumprogrammbeschreibung (Flédchenbedarf Amter, Nutzungsbeziehungen, Zuteilung
Amter auf Gebaude),

= Mieterausbaubeschreibung,

= Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Giengen a. d. Brenz,

=  ErlGuterungsplan mit Abgrenzung des Areals, Umfeld und Eigentumssituation,

= CAD-Grundlagen mit Ver- und Entsorgungsleitungen und denkmalgeschitzten Gebdu-
den (als georeferenzierte CAD-Datei),

= Bebauungsplan ,Kernstadt”,

= Berechnungsformblatt,

» Energieeffizienzfestlegungen fur klimaneutrale Neu-/Erweiterungsbauten und Gebdu-
desanierungen des Bundes.

Hinweise:

= Bodenrichtwerte (31.12.2022 und 31.12.2020) kénnen www.gutachterausschuesse-bw.de
entnommen werden.

= s existiert keine Gestaltungssatzung, es gelten zundchst die Vorgaben des Bebauungs-
plans ,Kernstadt”. Vorrangig gelten jedoch die Vorgaben dieser Auslobung, das beste-
hende Planungsrecht kann ggfs. gedndert werden.

* Grunordnungskonzept, Grinordnungsplan, Baumschutzsatzung, Artenschutzgutachten
und dgl. liegen nicht vor.

= Die Stadt Giengen hat eine Stellplatzablésesatzung, jedoch keine Stellplatzsatzung
(Stellplatzbedarf wird gem. LBO ermittelt).

= Altlasten und Kampfmittel sind nicht bekannt, hierzu liegen keine Unterlagen vor.

» Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen und sonstige geologische Un-
tersuchungen liegen nicht vor.

* Untersuchungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor.

» Demografische Untersuchungen liegen nicht vor.

Die Ausschreibung und die ergénzenden Unterlagen kédnnen unter folgendem Link ab Frei-
gabe heruntergeladen werden:
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https://next.stadt-entwickeln.de/index.php/s/KP3pncNnz23MPLS
Kennwort: [wird zur Ausgabe der Unterlagen bekanntgegeben]

Das Plangebiet kann jederzeit besichtigt werden. Eine Zugdnglichkeit der bisher noch vor-
handenen Gebd&ude wird als nicht erforderlich erachtet.

Schriftliche Ruckfragen zur Ausschreibung kédnnen bis zum unter A 1.13 genannten Termin an
die Verfahrensbetreuung gestellt werden, vorzugsweise per Email. Die Beantwortung der
Rackfragen findet in Abstimmung zwischen der Verwaltung der Stadt Giengen und den Mit-
gliedern des Bewertungsgremiums statt. Die schriftliche Beantwortung der Rackfragen er-
folgt bis zum unter A 1.13 genannten Termin. Die Ruckfragen und deren Beantwortung wird
allen Bieter*innen/Bietergemeinschaften inhaltsgleich fur alle eingegangenen Ruckfragen
mitgeteilt.

Die im Zuge des Teilnahmewettbewerbs zugelassenen Bieter*innen/Bietergemeinschaften
werden aufgefordert, ein Erstangebot mit den folgenden Leistungsbestandteilen im Leis-
tungsteil abzugeben:

a. Kaufpreisangebot zum Erwerb der fur die Umsetzung vorgesehenen Liegenschaften im
Eigentum der Stadt Giengen, Flurstlcke der Gemarkung Giengen, Nr. 36, 37, 37/2, 37/3,
39, 40, 401, 40/2, 40/3, 40/4, 40/5, 43/13. Die Flurstlcke werden berdumt Gbergeben.
Die Stadt Giengen fuhrt den Abbruch der vorhandenen Bausubstanz, inklusive Keller und
privater unterirdischer Leitungen, auf ihre Kosten vorbereitend fir die Umsetzung recht-
zeitig durch. Es wird davon ausgegangen, dass die Liegenschaften bei Ubergabe frei von
Altlasten sind. Die Stadt Giengen haftet nicht fur Altlasten oder sonstige Sachmdngel,
die bis zum Abschluss der Abbrucharbeiten nicht bekannt sind oder nicht bekannt sein
konnten. Hiervon nicht berlhrt sind Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit. Ferner sind die
Liegenschaften frei von Dienstbarkeiten oder Rechten von Dritten.

b. Preis fur Herstellung und Ubergabe des zu erstellenden Verwaltungsstandorts gemdB den
Anforderungen aus Kapitel C 4. Der Verwaltungsstandort ist frei von Lasten und Rechten
Dritter zu Ubergeben. Eine Regelung zu den Nebenleistungen (u. a. notarielle Kaufver-
trage, Grundbuch, Vermessung) ist im Angebot vorzuschlagen. Eine Realteilung ist vor-
zusehen, ausnahmsweise kénnen diesbezlglich notwendige Dienstbarkeiten (z. B. zu Zu-
fahrten, Wegen, Leitungen) zugunsten bzw. zulasten der zu Ubergebenden Liegenschaf-
ten aufgenommen werden. Zu berUcksichtigen ist, dass die Auftraggeberin mit Vertrags-
abschluss eine Sicherheitsleistung in Hohe von 5 % des Kaufpreises fur die Vertragserful-
lung fordert; diese kann auch als Burgschaft gemd&B gesondert zu vereinbarender Bedin-
gungen erbracht werden.

c. Vorbereitung und Durchfiihrung eines nicht offenen Planungswettbewerbs nach den Be-
dingungen der Richtlinie fir Planungswettbewerbe in der gultigen Fassung von 2013
(RPW 2013) fur das gesamte Areal (Bebauung Verwaltungsstandort und Bebauung Pro-
jekttrager). Fur den Planungswettbewerb sind mindestens sieben Teilnehmer*innen zu-
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zulassen. Eine Verpflichtung zur Beauftragung des/r im Verfahren siegreichen Teilneh-
mers*in bis mindestens Leistungsphase 4 der Honorarordnung far Architekten und Inge-
nieure (HOAI) ist abzugeben. Das fir das Verfahren erforderliche Preisgericht ist mindes-
tens zu 40 % mit Vertretern der Stadt Giengen, mindestens zu 30 % mit externen Fach-
leuten (die nicht Vertreter*innen der Stadt Giengen sind) zu besetzten, im Ubrigen gelten
die Vorgaben der RPW 2013. Die Verfahrenskosten (u. a. Verfahrensbetreuung, Honorie-
rung der Fachpreisrichter, Honorierung der Teilnehmer*innen) sind vollumféanglich Be-
standteil der angebotenen Leistungen. Eine Honorierung von Vertretern der Stadt Gien-
gen ist nicht einzukalkulieren, da diese entweder qua Amt oder im Rahmen ihrer ehren-
amtlichen Tatigkeit als Gemeinderdte entlohnt werden. Die Besetzung der Sach- und
Fachpreisrichter*innen erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Giengen, die finale Beset-
zungsentscheidung fur die Vertreter*innen der Stadt Giengen obliegt der Stadtverwal-
tung. Die Besetzung der stimmberechtigten Preisrichter*innen hat ebenfalls den genann-
ten Mindestanteilen zu entsprechen. Die Wettbewerbsauslobung und deren Vorgaben
sind mit der Stadt Giengen abzustimmen. Innerhalb des Wettbewerbsverfahrens sind von
den Teilnehmern stadtebauliche Modelle (Massenmodell als Einsatzmodell) zu fordern,
das Grundmodell ist zu stellen; es soll die Umgebung darstellen jeweils mit beidseitiger
straBenbegleitender Bebauung im Westen der Hohe StraBBe, stdlich der LederstraBBe, im
Norden der MarktstraBe; es ist &stlich zu begrenzen auf Héhe ScharenstetterstralBe 32
bzw. MarktstraBe 35 (Volksbank). Es sind Fassadenabwicklungen fir alle StraBenansich-
ten zu fordern, des Weiteren Querschnitte (StraBe mit angrenzenden Gebd&uden) auf
Hohe ScharenstetterstraBe 10 bzw. 10/1 und Niedere Straf3e 8.

d. Verbindlicher Zeitplan fur die Umsetzung, inklusive Angaben zu Planung, Umsetzung und
Ubergabe des Verwaltungsstandorts. Der Zeitplan kann beztglich der Ubergabe der Lie-
genschaften konditioniert sein. Die Stadt Giengen strebt eine Fertigstellung des Verwal-
tungsstandorts bis ca. Ende 2027 an, da zu diesem Zeitpunkt die Férderung im Rahmen
des Sanierungsgebiets auslduft. Berlcksichtigung des Zeitplans fir die weitere Bebauung
(Bebauung des Projekttragers). Mit Vertragsabschluss wird eine Regelung zur stufenwei-
sen Umsetzung vereinbart, die fur den Fall einer schuldhaften FristUberschreitung des
Projekttragers Vertragsstrafen bis zu einem Héchstbetrag von 5 % bezogen auf den je-
weiligen Leistungsteil vorsieht.

e. Beauftragung der notwendigen Ingenieur- und Gutachterleistungen zur Erstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Beauftragung eines Dritten mit der Vorbereitung
und Durchftuhrung der Verfahrensschritte nach §§ 2a bis 4a BauGB. Die Beauftragung
erfolgt nach Vorschlag entsprechender Dienstleister und im Einvernehmen mit der Stadt
Giengen. Soweit erforderlich wird die Stadt Giengen einen notwendigen stddtebaulichen
Vertrag erarbeiten.

Alle Preisangaben sind, soweit anwendbar, inklusive Umsatzsteuer anzugeben. Der Umsatz-
steueranteil ist separat auszuweisen. Der Leistungsteil ist mit einer Bindefrist gemaB A 1.13
zu versehen.

Zusatzlicher Angebotsbestandteil ist eine Konzeptplanung fur das Areal mit den nachfol-
genden Leistungen. Das Konzept ist auf maximal drei Plakaten im Hochformat maximal DIN
AO wie folgt darzustellen:
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Schwarzgrinplan im MaBstab 1:500 zur Darstellung der Einbindung in die vorhandene

Baustruktur und zur Darstellung der schematischer Grundrissorganisation mit Erschlie-

Bungskernen, Zufahrten und Gebdudezugéngen.

Stadtebauliches Konzept im MaBstab 1:200. Darzustellen sind:

- baulich-radumliche Grundstruktur,

- Geschosszahlen,

- Dachformen.

Architektonisches Konzept im MaBstab 1:200 fir alle Nutzungsebenen. Darzustellen sind:

- innere ErschlieBung,

- Trennung in Eigentumseinheiten,

- Nutzungseinheiten, Verortung einzelner Nutzungen,

- Tiefgarage, Nebenfléchen.

Freiflachenkonzept fir das Areal im MaBstab 1:200. Darzustellen sind:

- Unterscheidung der &éffentlichen, halb&éffentlichen und privaten Freirdume,

- Nebennutzungen wie Fahrradabstellpl&dtze, Entsorgungsfldchen usw., Anschluss an
Nachbargrundsticke,

- Darstellung der Zufahrten und der Parkierung (soweit oberirdisch).

Zwei Schnitte im MaBstab 1:200 mit dem Verstdndnis dienender Schnittlinienfihrung (z.

B. orthogonal).

Optional atmosphdérische Darstellungen, z. B. als Ansichten, Perspektiven oder Material-

konzept.

Die Plane sind anschaulich und soweit anwendbar genordet darzustellen. Sie sind gerollt in

zweifacher Ausfihrung einzureichen. Ein Satz ist fur die Vorprafung bestimmt.

Far die Konzeptplanung sind zusdtzlich die folgende Unterlagen einzureichen:

Erlduterungsbericht von max. finf DIN-A4-Seiten mit folgenden Inhalten:

- stddtebauliches und gestalterisches Konzept,

- Nutzungskonzeption, ausgenommen fur den Teil des Verwaltungsstandorts, mit Aus-
sagen zu den gewerblichen Nutzungen und zur den Wohnungsangeboten,

- Aussagen zur wirtschaftlichen Verwertung je Nutzung (Verkauf, Vermietung).

Berechnungen der stadtebaulichen Kennzahlen auf Grundlage des beigefligten Berech-

nungsformblatts und Angabe der Preise fur A 1.7a und A 1.7b gemdaB Angabe in Kapitel

A1.8.

Verzeichnis der eingereichten Unterlagen.

Abgabe der vollstédndigen Konzeptplanung als druckbare, mit den Papierunterlagen in-

haltsgleichen PDF-Dateien.

Die Konzeptplanung ist unter Mitwirkung entsprechend fachkundige Architekten zu erstellen.

Jede*r Teilnehmer*in darf nur ein Konzept einreichen; dieses darf nur eine Lésung enthalten.

Varianten, d. h. die Abwandlung eines Entwurfsteiles unter Beibehaltung der Gesamtlésung,

sind nicht zugelassen. Teilleistungen, die nach Art und Umfang Uber die gestellten Bedingun-

gen hinausgehen, werden von der Beurteilung ausgeschlossen.



Konzeptvergabe MarktstraBe 14

Die Angebote, inklusive aller erforderlicheren Unterlagen, sind bis zum unter A 1.13 genann-
ten Submissionstermin einzureichen. Es gilt der Zeitpunkt des Eingangs beim Verfahrensbe-
treuer.

Die Angebote sind abzugeben an:

GroBe Kreisstadt Giengen an der Brenz
MarktstraBe 11
89537 Giengen

Die Anonymitdt ist zu wahren. Als Absender ist die Anschrift des Empfdangers zu verwenden.
Die Anonymisierung ist wie folgt durchzufthren.

Der Leistungsteil ist gesammelt in einem verschlossenen Umschlag abzugeben, der auf3en
so gekennzeichnet wird, wie fur die Unterlagen der Konzeptplanung beschrieben (Anonymi-
tat, Kennzahl). Der Inhalt ist nicht anonym und muss Bieter*in/Bietergemeinschaft benen-
nen. Der Umschlag wird erst im Zuge der Aufhebung der Anonymitat gedffnet. Soweit vom
geforderten Leistungsumfang abgewichen wird, bzw. Zusatzbedingungen, AusschlUsse usw.
formuliert werden, sind Unterlagen hierzu auBerhalb des Umschlags, zusammen mit den
Unterlagen der Konzeptplanung (Anonymitét, Kennzahl) vorzulegen. Ebenfalls zusammen
mit den Unterlagen der Konzeptplanung sind der Kaufpreis fur die Liegenschaften der Stadt
Giengen (A 1.7a) und die Gesamtsumme des Angebotspreises fur den Verwaltungsstandort
(A1.7b) ohne die genannten Nebenleistungen im Berechnungsformblatt anzugeben.

Die Unterlagen der Konzeptplanung sind separat und anonymisiert abzugeben. Die einge-
reichten Unterlagen sind in allen Teilen in der rechten oberen Ecke mit einer vom Bieter/von
der Bieterin frei zu wahlenden, durchgdngig zu verwendenden sechsstelligen Kennzahl von 1
cm Hoéhe und 6 cm Breite in grauer Schrift aus arabischen Ziffern zu versehen. Einfache
Kombinationen wie 123456 oder 6 gleiche Ziffern sind zu vermeiden. Digitale Datentréager
mussen ebenfalls und ausschlieBlich mit der sechsstelligen Kennzahl gekennzeichnet werden.

Zur Wertung werden alle Angebote zugelassen, die

= fristgerecht eingegangen sind,

= den formalen Bedingungen dieser Ausschreibung entsprechen,

= keinen absichtlichen Versto3 gegen den Grundsatz der Anonymitat erkennen lassen
* und in wesentlichen Teilen dem Leistungsumfang entsprechen.

Die eingegangenen Angebote werden im Rahmen der Vorprifung durch die Verfahrensbe-
treuung gesichtet und gepruft. Ein Vorprifbericht gibt wertungsfrei die Inhalte und Kennda-
ten der eingegangenen Konzeptplanung vergleichend wieder.



Konzeptvergabe MarktstralBe 15

Die Vorprtfung wird durch die Verfahrensbetreuung in Zusammenarbeit mit Mitarbeitern der
Stadtverwaltung Giengen durchgefihrt:

= Roland Kéhler, Reschl Stadtentwicklung,
= Susanna Manzke, Reschl Stadtentwicklung bzw. zu benennende*r Vertreter*in.

Die Stadt Giengen benennt zur Beurteilung der Angebote ein Bewertungsgremium aus Ver-
tretern der Verwaltung und des Gemeinderats sowie externen Fachleuten, welche die einge-
gangenen Angebote bewerten. Die Entscheidung des Bewertungsgremiums ist endgtiltig und
unterliegt nicht der gerichtlichen Nachprifung.

Das Bewertungsgremium setzt sich wie folgt zusammen.
Sachjuroren mit Stimmrecht:

= Oberburgermeister Dieter Henle,
= Roman Holl, Stadt Giengen
= jeweils zwei Vertreter*in der drei Gemeinderatsfraktionen

Stellvertretende Sachjuroren:

= jeweils ein*e Stellvertreter*in der drei Gemeinderatsfraktionen
* Claudia Schntrle, Stadt Giengen

Fachjuroren mit Stimmrecht:

= Blrgermeister Alexander Fuchs,
= Karl-Heinz Walter, Reschl Stadtentwicklung,

Stellvertretende Fachjuroren:

= Gunther Ingold, Stadt Giengen

Das Bewertungsgremium wird sein Urteil auf Grundlage der Qualitét der Arbeiten bilden und
hierbei nachfolgenden Bewertungsrahmen zugrunde legen.

Qualitdt der Bebauung des Stadtebauliche und
Projekttrdgers architektonische Qualitat
Qualitdt des Verwaltungs- Okologie, Energie,
standorts Verkehr

20 %

PREIS

20 % 20 %
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1.11.1 QUALITAT DER BEBAUUNG DES PROJEKTTRAGERS

Die Konzeptplanung fur die Bebauung des Projekttragers wird mit 20 % bewertet. MaBBgeb-
liche Kriterien sind hier das Nutzungsangebot, die Organisation dieser Nutzungen, deren
Passung innerhalb des Umfeldes und die Schlussigkeit der Nutzungen als Ergdnzung des in-
nerst&dtischen Versorgungsbereichs entlang der MarktstraBe. Ebenso wird die Qualitat der
vorgesehenen baulichen Umsetzung betrachtet.

¢ Nutzungsangebot und Organisation (10 %)
Bewertet werden die Qualitét des Nutzungskonzepts, die SchlUssigkeit der Nutzung,
die Bedeutung der Nutzung fur den innerstddtischen Bereich und die langfristige Aus-
richtung des Angebots.

e Passung in stddtischen Kontext (5 %)
Bewertet wird die Integration der Nutzung in den Kontext der Umgebung.

¢ Qualitdt der baulichen Umsetzung (5 %)
Bewertet werden die Gestaltung der Erdgeschosszone, die Grundrissgestaltung und
die Nutzbarkeit.

1.11.2 QUALITAT DES VERWALTUNGSSTANDORTS

Die Konzeptplanung fir den Verwaltungsstandort wird mit 20 % bewertet. Sowohl die funk-
tionale Umsetzung der Vorgaben fur den Verwaltungsstandort als auch deren bauliche Aus-
formulierung sind hier maBgeblich. Ebenso betrachtet wird die Situation fir Mitarbeiter*in-
nen und Besucher*innen des Verwaltungsstandorts. In die Wertung flieBt der Angebotsbe-
standteil Terminplanung mit ein.

e Funktionale Umsetzung Verwaltungsstandort/Situation Mitarbeiter*innen
und Besucher*innen (10 %)
Bewertet wird die Qualitdt der Umsetzung des Verwaltungskonzepts (Anordnung der
Funktionen), die Adressbildung, die Wegefiihrung und R&umlichkeiten fur Mitarbei-
ter*innen und fur Besucher*innen durch das Geb&ude (Eingangsbereiche, innere Er-
schlieBung, Belichtung) sowie die Qualitdt des &ffentlichen Bereiches.

¢ Passung in stddtischen Kontext/Qualitat der baulichen Umsetzung (7 %)
Bewertet werden die Integration der Nutzung in den Kontext der Umgebung, die Ge-
staltung der Erdgeschosszone, die Grundrissgestaltung und die Nutzbarkeit.

e Terminplanung (3 %)
Bewertet wird der Vorschlag zur zeitlichen Umsetung des Projekts inklusive aller vor-
bereitenden, planerischen und technischen Schritte.

1.11.3 STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE QUALITAT

Der stddtebaulich-architektonische Themenkomplex wird mit 20 % bewertet. Betrachtet
werden hier die stddtebauliche Einfiugung sowohl bezuglich der benachbarten Bestandsbe-
bauung als auch die Qualitdt dieses wichtigen Stadtbausteins innerhalb der Abwicklung der
MarktstraBe und der Nachbarschaft des prédgenden Rathauses. Die schlUssige architektoni-
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sche Gestaltung wird als entscheidend fir die angestrebte Einfligung wie auch die Verbesse-
rung der Qualitdt innerhalb der MarktstraBBe angesehen, deshalb werden dargestellte An-
sdtze (im Vorgriff auf das durchzufihrende RPW-Verfahren und als Grundlage fur dieses)
bereits auf Basis der vorgelegten Konzeptplanung bewertet.

Weiter flieBt in die Bewertung die Qualitat der dargestellten FreirGume, der Zuwegung, der
Begrinung (am Gebdude, in den Freifléchen) ein. Ein Augenmerk gilt auch der Qualitat, die
sich fur die unmittelbar angrenzende Bebauung, die vorhandenen StraBen und Verkehrsfla-
chen ergibt (Ausbildung von Adressen, Schauseiten, Umgang mit Restrdumen, Ruckseiten,
Andienung usw.).

o Architektonische und stadtebauliche Qualitdt (15 %)
Bewertet wird die architektonische Qualitdt anhand des Gesamtkonzepts, der gestal-
terischen Qualitdt, der altstadtgerechten Fassadengestaltung, der Konstruktion, der
Materialitdt und der Grundrissaufteilung.
Die st&dtebauliche Qualitét wird anhand der gestalterischen und typologischen In-
tegration in die umgebende Bebauung sowie der Raumbildung zur MarktstraBe be-
wertet.

¢ Freiraumgestaltung/Begriinung (5 %)
Bewertet wird die Gestaltung der AuBenfldchen im Zusammenhang mit der angren-
zenden Bebauung und die Begriinung von Gebd&ude und Freifldchen sowie die Anbin-
dung an die Freifléchen der Umgebung.

Im Rahmen der Konzeptvergabe soll ein energetisch optimierter, nachhaltiger, ékologischer
und zukunftsfahiger Entwurf mit einem schltssigen Verkehrskonzept entwickelt werden, die-
ser Themenkomplex wird mit 20 % bewertet. Bewertet werden Ansd&tze zur Energieeinspa-
rung, zur Optimierung der Energieversorgung, zum Einsatz CO;-bindender Baustoffe, zu An-
sdtzen fur geschlossene Stoffkreisl&dufe und zur Wasserhaltung im Areal sowie weitere auf
diesen Themenkomplex bezogene Vorschlége in der Konzeptplanung.

Es werden schlissige Lésungen fur Zufahrt, Andienung und Parkierung erwartet. Die Parkie-
rung muss ebenso fur Nutzer*innen/Bewohner*innen wie auch fir Besucher*innen gut ge-
eignet sein. Ladeangebote fur Fahrrad, E-Autos sollen angeboten werden.

Grunangebote im Areal werden positiv bewertet, insbesondere auch Fassadenbegrinung.

o Okologie (8 %)
Bewertet werden eine klimaschonende und dkologische Bauweise bezlglich Bauma-
terialien und deren Wiederverwendbarkeit sowie die Flacheneffizienz und Kompakt-
heit der Baukérper.

e Energie (8 %)
Bewertet werden die Energieeffizienz, die Energiequellen (z. B. Nutzung von Fotovol-
taik, Solarthermie) sowie innovative und technische Ansatze. Erwartet wird ein hoher
Energieeffizienzstandard. Als Orientierung dienen die Energieeffizienzfestlegungen
fur klimaneutrale Neu-/Erweiterungsbauten und Gebdudesanierungen des Bundes
(Anlage).
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e Verkehr (4 %)
Bewertet wird die duBere ErschlieBung sowie die Anordnung und Gestaltung der Fl&-
chen des ruhenden Verkehrs (Pkw, Fahrréader, Elektromobilitétsinfrastruktur).

Der angebotene Gesamtpreis (Preis fur die Herstellung des Verwaltungsstandorts abztglich
Kaufpreis fur die st&dtischen Liegenschaften) wird im Verfahren der Konzeptvergabe mit
20 % bewertet.

Die Wertung wird wie folgt vorgenommen:

e Wertung des niedrigsten Gesamtpreises mit der Héchstpunktzahl,

e  Wertung des héchsten Gesamtpreises mit O Punkten,

e preisbezogene proportionale Punktevergabe fur die weiteren Angebote in der Spanne
zwischen niedrigstem und héchstem Gesamtpreis.

In der Sitzung des Bewertungsgremiums wird eine Bewertung der eingegangenen Angebote
durchgefuhrt, hieraus ergibt sich eine Rangfolge entsprechend der Qualitdt der Angebote in
Bezug auf die festgelegten Beurteilungskriterien. Uber das Ergebnis werden die Bieter*in-
nen/Bietergemeinschaften zeitnah informiert.

Grundsatzlich ist beabsichtigt, den*die bestplatzierte*n Bieter*in zu beauftragen bzw. mit
diesem*dieser weiterzuverhandeln. Der Auftraggeber behdlt sich vor, mit mehreren bestplat-
zierten Bieter*innen/Bietergemeinschaften zu verhandeln und diese zur Uberarbeitung der
Erstangebote aufzufordern, um auf dieser Grundlage die Verhandlungsphase weiterzuver-

folgen.
EU-Auftragsbekanntmachung ist erfolgt
Bewerbungsfrist Teilnahmewettbewerb (Sub- 15.03.2024
missionstermin)
Prufung der Eignung und Auswahl der Bewer- 05.04.2024
ber*innen bis
Ausgabe der Unterlagen 08.04.2024
Schriftliche Ruckfragen bis 19.04.2024
Schriftliche Beantwortung der Ruckfragen 29.04.2024

Unterlagen zum Download freigegeben bis 10.06.2024
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Abgabe der Angebotsunterlagen der Erstan- 10.06.2024, 16 Uhr
gebote und der weiteren Unterlagen (Submis-
sionstermin) bis

Sitzung des Bewertungsgremiums 12.07.2024
Bindefrist der Erstangebote bis 11.10.2024

Die eingereichten Unterlagen der Konzeptplanung werden Eigentum der Ausloberin.

Die Konzeptplanung darf von der Ausloberin veréffentlicht bzw. zur Veréffentlichung in Print-
und digitalen Medien freigegeben werden. Hiervon ausgenommen sind Betriebsgeheimnisse
des Bieters bzw. der Bieterin/der Bietergemeinschaft, soweit diese ausdricklich darauf hin-
weist (z. B. Vorschlage zu Einzelhandelsnutzungen).

Die bereitgestellten Informationen in der Ausschreibung und den zugehérigen Anlagen wur-
den durch die Ausloberin und Verfahrensbetreuung sorgfaltig geprtft. Jedoch wird keine
Haftung, Garantie oder Gewdhr dafir Ubernommen, dass alle Angaben vollsténdig, richtig
und in letzter Aktualitét zur Verfiigung gestellt worden sind.

Weder die Ausschreibung noch die verfahrensspezifischen Unterlagen und Anlagen dirfen
ganz oder auszugsweise ohne die vorherige ausdrickliche Genehmigung der Ausloberin au-
Berhalb des Verfahrens genutzt oder an Dritte verteilt oder Ubermittelt oder diesen auf an-
derem Wege zugdnglich gemacht werden.

Die Angaben des Leistungsteils werden von der Stadt Giengen vertraulich behandelt. Sie
mUssen aufgrund des Kommmunalrechts jedoch in nicht &ffentlicher Sitzung im Gemeinderat
der Stadt Giengen behandelt werden und somit den Mitgliedern des Gremiums zur Kenntnis
gebracht werden. Im Falle einer Zuschlagserteilung werden diese Angaben auch in 6ffentli-
cher Sitzung behandelt.

Die Stadt Giengen behdlt sich vor, das Verfahren zu dndern oder zu beenden, wenn dies aus
wichtigen Grinden notwendig ist, weniger als drei wertbare Angebote eingehen oder die
Umsetzung auf Grundlage der vorliegenden Angebote wirtschaftlich nicht zumutbar bzw.
unmoglich ist.

Der Bau-/Kaufvertrag soll unverziglich, spatestens jedoch sechs Monate nach dem entspre-
chenden Gemeinderatsbeschluss, geschlossen werden. Zur Absicherung der Ziele des Auf-
traggebers wird im Bau-/Kaufvertrag eine Bauverpflichtung des Projekttrégers aufgenom-
men. Der Projekttrager hat sich im Vertrag auf die Umsetzung innerhalb des vorgelegten
und in der Verhandlungsphase zu konkretisierenden Terminplans zu verpflichten.
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Eine WeiterverduBerung des Projekts oder die Ubergabe an ein anderes Unternehmen vor
erstmaliger Baufertigstellung sind ohne die Zustimmung der Stadt Giengen nicht zuldssig.

Die Stadt Giengen ist als Verkduferin der stadtischen Liegenschaften nicht zum Umsatzsteu-
erausweis berechtigt, die Liegenschaften werden ohne Umsatzsteueranteil verduBert.
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Ausschreibung Teil B




Konzeptvergabe MarktstralBe 22

Die Stadt Giengen an der Brenz ist mit 20.390 Einwohnern (31.12.2023) die zweitgréBte Stadt
im Landkreis Heidenheim. Sie hat den Status einer GroBen Kreisstadt. Neben der Kernstadt
gehoren seit der baden-wirttembergischen Gemeindereform vier ehemals selbststdndige
Gemeinden als Stadtteile zu Giengen. Die Landesplanung weist der Stadt die zentraldrtliche
Funktion eines Unterzentrums mit mittelzentralen Merkmalen zu.

Die Stadt liegt verkehrsginstig an der Autobahn A 7 und wird auBerdem durch die Brenzbahn
an den Schienennahverkehr angebunden.

Hier produzieren der international bekannte Stofftierhersteller Steiff am Stammsitz. Am al-
testen Produktionsstandort der Fa. BSH Hausgerdte GmbH werden Kihl- und Gefriergerate
fur den Weltmarkt produziert. Der Feuerwehrfahrzeughersteller Albert Ziegler GmbH hat sei-
nen Hauptsitz in Giengen. Neuere Entwicklungen sind der interkommunale Industriepark A7
(mit der Nachbarstadt Herbrechtingen) und das unléngst von der Stadt Giengen entwickelte
40 Hektar groBe Gewerbegebiet GIP A7 (u. a. Tesla, Iveco, Amazon, Wirth), beide direkt an
der Autobahn A7 gelegen.

e = &

Abbildung 2: Neugestalteter Rathausplatz (silands | Gresz + Kaiser) mit Blick auf das Rathaus (Markt-
straBe 11) aus dem Jahr 1654
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Abbildung 3: Neugestaltete FuBgdngerzone (silands | Gresz + Kaiser)

2.2 DAS UMFELD IN DER MARKTSTRASSE

Das Areal liegt in der historischen Altstadt mit ihrer Bebauung nach dem Stadtbrand 1634.
Die Giengener Bevélkerung identifiziert sich eindeutig mit dem seither entstandenen Stadt-
bild und ihrer Innenstadt.

Die MarktstraBe wird beidseits von geschlossenen Raumwdanden begrenzt. Struktur und
Stadtbild sind gepragt von Geb&uden mit steilen Déchern (50° und mehr, Gberwiegend Sat-
teld&cher). Entlang der MarktstraBe sind nahezu alle Gebdude giebelstandig, Flachdachan-
bauten sind dort untypisch. Die Gebdude stehen ohne Grenzabstand zur MarktstraBe (Bau-
linie). Vorkragungen (Erker und dgl.) sowie Balkone Uber den &ffentlichen Raum fehlen, Log-
gien sind hier untypisch.

Die MarktstraBe bildet die Haupteinkaufslage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
der Giengener Innenstadt. Die als FuBgdngerzone ausgewiesene StralBe weist neben den do-
minierenden Einzelhandelsnutzungen Dienstleistungsangebote, Gastronomie und Hotellerie
auf sowie einige Leerstdnde und untergenutzte gewerbliche Fldchen. Neben den gewerbli-
chen Angeboten nimmt das Rathaus in der MarktstraBe 11 am Rathausplatz und als Auftakt
der FuBgdngerzone eine stddtebauliche Sonderstellung ein.

Der Rathausplatz wird fur eine Vielzahl kultureller Veranstaltungen genutzt (Teil der Veran-
staltungen zum Kinderfest, Konzertreihe Halb8, jahrliche Rathausserenade, Stadtfest und
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weitere Veranstaltungen). Das Areal grenzt unmittelbar an den gut frequentierten Stadt-
platz mit dem Rathaus (u. a. Birgerburo, Tourist-Information, Wohngeld- und Rentenstelle
usw.), der Eventgastronomie ,BarfiBer” (Bauende 2025), einem Kundenberatungscenter
der Sparkasse und weiteren Nutzungen (Gastronomie, Einzelhandel).
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Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Giengen a. d. Brenz, Quelle: Neuaufstellung des Ein-
zelhandelskonzeptes fur die Stadt Giengen a. d. Brenz, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH 2019

Das durch MarktstraBBe, Niedere StraBe und Scharenstetterstral3e begrenzte Areal umfasst
im Wesentlichen die Bebauung MarktstralBe 18 bis 24 sowie die rickwdartige Bebauung zur

Scharenstetterstrale.

Das Areal ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes , Kernstadt” der Stadt Giengen. Das
Areal ist als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen.

Das Areal liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Stadtmitte”.

Wie in der gesamten Altstadt ist grundsdtzlich mit archdologischen Funden zu rechnen. Ent-
lang der MarktstraBe ist mit historischen Kellergewdlben zur rechnen.
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Das Gebdude MarktstraBe 18 und 20 wird bereits jetzt durch die technischen Amter der Stadt
Giengen genutzt, im Erdgeschoss befindet sich ein Einzelhandelslokal. Das 1968 erbaute Ge-
bdude der Giengener Architekten Keck & Kupferschmid weist zwar eine dem Baustil der
1960er-Jahre entsprechende, markante Fassade auf, I&sst aber technische, gestalterische
und funktionale Qualit&t vermissen und kann nicht wirtschaftlich erhalten und weitergenutzt
werden.

Bei den Nachbargeb&ude MarktstraBe 22 und 24 handelt es sich um Wohngebdude, mit ab-
weichender Erdgeschossnutzung: In der MarktstraBBe 22 war dies ein Café, in der MarktstraBe
24 die Heidenheimer Zeitung. Beide Fldchen stehen leer bzw. werden zwischengenutzt.

Das Areal weist neben der fehlenden baulichen Qualitét insgesamt starke stddtebauliche
und stadtgestalterische Mangel auf. Nicht nur die Schauseite zur MarktstraBe ldsst in keiner
Weise die in zentraler Lage, gegentber dem Rathaus, zu erwartende Gestaltung erkennen,
auch die rtckwdartigen Bereiche sind ungentgend organisiert und durchweg unattraktiv - es
handelt sich um typische Hinterhofsituationen mit niederwertigen Nutzungen wie Entsor-
gung, Parkierung usw. Die Stadt Giengen hat sich aufgrund insgesamt mangelhafter Situa-

tion entschieden, den Weg fur eine komplette Neubebauung freizumachen.

e S

Abbildung 5: Blick von der ScharenstetterstraBe durch die Niedere StraBe zur MarktstraBe und zum Rat-
haus
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2.4 EIGENTUM INNERHALB DES AREALS

42/

] Schurenstetterstruﬂe :1
23

12z 14

B e —
Abbildung 6: Eigentum im Planungsgebiet, FiGchenfarbe blau: Fldchen im Eigentum der Stadt Giengen

Das Areal befindet sich im Eigentum der Stadt Giengen.
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Erstellt durch die Stadtverwaltung der Stadt Giengen und Reschl Stadtentwicklung.

Die Aufgabe gliedert sich in die Herstellung der Bebauung fir den Verwaltungsstandort ei-
nerseits, anderseits fur die weitere Bebauung in Verantwortung und Eigentum des Projekt-
tragers. Die nachfolgende Formulierung der Aufgabenstellung bezieht sich, soweit nicht be-
sonders gekennzeichnet, grundsdatzlich immer auf beide Teile.

Es wird davon ausgegangen, dass die Bebauung des Projekttrégers und der neue Verwal-
tungsstandort sich im Ausdruck unterscheiden, gestalterisch jedoch aufeinander abge-
stimmt sein werden.

Der historische Charakter mit dem reichsstadtischen Erscheinungsbild soll erhalten werden,
indem wichtige Strukturmerkmale des Stadtgrundrisses und der prédgenden Bebauung auf-
gegriffen werden. Die Gliederung und Raumbildung werden als Stilmerkmal Gbernommen.
Daher soll eine sichtbare Gliederung der Baukdrper erfolgen als Verweis auf die frihere Par-
zellen- und Eigentumsstruktur. Die Zusammenfassung mehrerer Grundsticke zu neuen wirt-
schaftlichen Einheiten bleibt unbenommen. Durch den sichtbaren Einsatz moderner Bau-
stoffe, die Konstruktionen und eine zusammenhé&ngende Bebauung soll eine zeitgemdBe Ar-
chitektur erméglicht werden.

Eine dem Ort und der Umgebungsbebauung angemessene stddtebauliche Planung wird als
entscheidend fur die Umsetzbarkeit und den Ruckhalt des Projekts angesehen. Daraus erge-
ben sich die nachfolgenden Anforderungen.

*= Planungsziel ist eine altstadtgerechte Fassadengestaltung. Daher wird eine abwechs-
lungsreiche und kleinteilig gegliederte Abfolge von Fassaden und Teilfassaden erwartet.
Wechsel in der Materialitat, kleine Vor- und Ruckspringe und Visierbriche kédnnen den
historischen Verlauf der MarktstraBBe kenntlich machen. Deshalb wird eine gestalterische
Gliederung der MarktstraBe mit mindestens drei bis vier Fassadeneinheiten auf der Fas-
sadenabwicklung des Areals gefordert. Diese sollen eine maximale Breite von 12,50 m bis
13,50 m aufweisen. Die Fassade zur ScharenstetterstraBe soll ebenfalls mindestens vier
Gestaltungseinheiten aufweisen mit einer maximalen Breite von 15,00 m. Monostruktu-
ren und Solitdrbauten sollen nicht entstehen.

= Steild&cher (45° und mehr) sind in den Bereichen erforderlich, die aus dem &ffentlichen
Raum eingesehen werden kénnen, sie sind wesentliches Planungsziel und Gestaltungs-
merkmal. Terrassen und Dachneigungen unter 45° durfen aus dem 6ffentlichen Raum
nicht sichtbar sein.

* Baulinie ist die Grundsticksgrenze zu den angrenzenden StraBen (keine Grenzabsténde
zu den StraBen). In der ScharenstetterstraBBe ist ein begrindetes Zurlcktreten von der
Baulinie moéglich (z. B. fur die Lkw-Entladung).
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Entlang der MarktstraBe und der ScharenstetterstraBe ist die Raumkante zu schlielen,
die Gebdude sind in der geschlossenen Bauweise zu errichten.

Uberbauten sind zuldssig zugunsten von Zugéngen und Zufahrten, jedoch keine Uber-
bauten des &ffentlichen Raumes. Balkone, Erker und andere vorspringende Bauteile dar-
fen den &ffentlichen StraBenraum nicht Uberkragen (ausgenommen Markisen).

Loggien zur MarktstraBe sind nur in einem untergeordneten MafBe hinnehmbar, Loggien
zu den Ubrigen StraBen zul&ssig.

Zum Blockinnern liegende Balkone, Loggien und Terrassen sind zuldssig.
Schaufensterfronten sind deutlich zu gliedern. In den Obergeschossen sind nur stehende
Fensterformate zuldssig, soweit die Fenster aus dem StraBenraum sichtbar sind.

Die MarktstralBe ist eine wichtige EinkaufsstraBe und ein zentraler Aufenthaltsort. Sie dient

zentralen und maoglichst frequenzbringenden Nutzungen. DarlUber hinaus soll innerstadti-

sches Wohnen stattfinden. Planungsrechtlich ist die MarktstraBe als besonderes Wohngebiet

festgesetzt. Fur das Vorhaben muss das Planungsrecht mit einem vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan gedndert werden. Die Stadt Giengen wird prifen, ob ein Urbanes Gebiet oder

ein Kerngebiet festzusetzen ist.

Mehrere Immobilien stehen leer oder sind unzureichend genutzt. Der riickwdartige Bereich des

Baublockes ist unzureichend genutzt.

Das Besondere Wohngebiet soll zu einem Urbanen Gebiet oder einem Kerngebiet entwi-
ckelt werden. Hier wird ein breites Nutzungsspektrum (Handel, Handwerk, Gewerbe,
Verwaltung, Buros, soziale und kulturelle Einrichtungen) ermdéglicht. Insbesondere wird
damit auch der bisher ausgeschlossene groBflachige Handel ermdglicht. Die Stadt Gien-
gen wird prifen, ob der Gebietstypus erhalten bleiben kann oder im Zuge eines Bauleit-
planverfahrens gedndert werden muss.

In der MarktstraBe sollen moglichst frequenzbringende Einrichtungen angesiedelt wer-
den. Dazu dient insbesondere auch eine AuBenbewirtschaftung auf &ffentlichem Grund.
Es wird eine deutliche Nachverdichtung erméglicht. Die zuld@ssige Dichte ergibt sich aus
der Grundflédchenzahl von 0,8 (evtl. 1,0) in Verbindung mit den zuldssigen Trauf- und
Firsthdhen. Die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen werden aus dem vorhandenen Bestand
abgeleitet.

Die zul&ssigen Héhen sind so zu bestimmen:

Traufe First

MarktstraBe 18 13,50 m 18,00 m Die fur jede ,Fassadeneinheit” zuldssige

MarktstraBe 40 9,00 m 16,00 m Hohe ergibt sich jeweils aus der Verbindung
zwischen Trauf- bzw. Firsthéhe der Gebdude

MarktstraBe 18 und 40.

Niedere StraBe 3 6,90 m 13,60 m Die fur jede ,Fassadeneinheit” zul&ssige

ScharenstetterstraBe 21 11,00 m 14,00 m Hohe ergibt sich jeweils aus der Verbindung-
zwischen Trauf- bzw. Firsthéhe der Gebdude
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Niedere StraBe 3 und ScharenstetterstralBe
21.

Bezugshohe ist die jeweils angrenzende Strale.

Die MarktstrafBe ist als FuBgdngerzone ausgewiesen und kann daher nicht als Haupterschlie-
Bung dienen. Sie wird durch die vorgesehene AuBengastronomie ,BarftBer” (Kirchgasse 2
und 4, MarktstraBe 17) und weitere Vorhaben aufgewertet. Eine Andienung oder Anlieferung
Uber die MarktstralBe ist nicht moglich.

Die ScharenstetterstraBBe ist sehr eng, insgesamt stehen nur wenige Stellplatzfléchen zur
Verfugung, Konflikte zwischen Anliegern und Andienungsverkehr sind augenfdallig. Die Scha-
renstetterstraBBe ist nur begrenzt belastbar. Die Stadt Giengen entwickelt ein Konzept zur
Verkehrsabwicklung fir das Areal. Insbesondere wird auch die Option geprift, zwei Tiefga-
ragen auf Dauer miteinander zu verbinden (das vorliegende Areal und der Komplex Markt-
straBe 30 sowie Angrenzer).

Im Vordergrund steht die Zielsetzung, den ruhenden Verkehr schlUssig und gut erreichbar
unterzubringen sowie die Stérungen der Nachbarschaft und der &ffentlichen ErschlieBungen
durch Zu- und Abfahrt bzw. Anlieferung zu minimieren.

Der ruhende Verkehr kann in Tiefgaragen untergebracht werden. Hierflr ist eine unterirdi-
sche Bebauung von 100 % des Areals zul&ssig (unterirdische GRZ von 1,0). Eine stadtische
Stellplatzsatzung existiert nicht. Es gelten die Vorgaben der LBO bzw. der VwV Stellplatze
bezlglich der Festlegung der notwendigen Stellplatze. Mit Blick auf die geforderte Realtei-
lung und zur Vereinfachung der Orientierung im Gebdude soll die Tiefgarage jeweils dem
dartberliegenden Gebd&udeteil zugeordnet werden, d. h. der Tiefgaragenteil fur den Verwal-
tungsstandort unter demselben liegen.

In der Tiefgarage sollen E-Lademdglichkeiten angeboten werden, fur alle Stellpl&atze soll eine
solche Méglichkeit vorbereitet werden.

Fahrradstellplétze sollen in hoher Qualitét (Uberdachung, Lademéglichkeiten) angeboten
werden und einfach anfahrbar erschlossen werden.

Der Anspruch, einen qualitdtvollen Stadtbaustein zu schaffen, soll auch in der Art der Bau-
ausfiihrung und der Durchgrinung bzw. im Freifldchenangebot erkennbar werden.

Flache oder flach geneigte Ddcher sollen soweit nicht fur anderweitige Nutzungen vorgese-
hen, begrint ausgefihrt werden. Auf eine groBBzlgige Bepflanzung von nicht dem Verkehr
oder anderen Nutzungen dienenden Freifldchen ist zu achten, ebenso auf eine ausreichende
ErdUberdeckung unterbauter Fl&chen.
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Im Sinne einer schnellen Klimaanpassung der Stadt Giengen wird Fassadenbegriinung erwar-
tet, die Vertraglichkeit mit den st&dtebaulichen Zielsetzungen ist zu prifen, eventuell bieten
sich nur Teilbereiche fir eine Begrinung an.

Ein energetisch optimiertes Gebdude soll erstellt werden. Auf eine entsprechende Kompakt-
heit der Baukdrper und eine gut geddmmte Gebdudehlle ist zu achten. Fur die Herstellung
des Gebd&udes sollen vorzugsweise Baustoffe mit einem geringen dkologischen FuBabdruck
verwendet werden. Dies kénnen Baustoffe sein, die sich durch eine hohe Bindung von CO,
auszeichnen, Baustoffe die besonders nachhaltig und ressourcenschonend hergestellt wer-
den oder sogenannte ,Cradle-to-Cradle-Produkte” (Baustoffe, die das Prinzip geschlossener
Stoffkreisldufe bertcksichtigen).

Die Stadt Giengen und die Stadtwerke Giengen haben eine Warmeplanung entwickelt. Es
wird davon ausgegangen, dass konkrete MaBnahmen hieraus bis zum Zeitpunkt der sp&teren
Ausfihrungsplanung vorliegen werden. Die Warmeplanung ist dann zu berticksichtigen. Aus
stédtischer Sicht ist eine gemeinsame Wé&rmezentrale und gegebenenfalls eine Versorgung
weiterer Nachbarn erwinscht.

Im Zuge der Warmeplanung ist der Aufbau eines Nahwdrmenetzes in diesem Bereich ge-
plant. Ein Anschluss an die vorhandene Gasversorgung ist nicht mehr maoglich.

Solarthermie und Fotovoltaik an Ddchern sind ausdricklich erwinscht. Die noch bestehen-
den planungsrechtlichen Einschrénkungen werden diesbeziglich Uberprift. Von einer Zulés-
sigkeit bzw. Befreiung ist im Rahmen des Verfahrens auszugehen. Dachziegel mit integrierter
Fotovoltaik (,Solardachziegel”) sind explizit erwlnscht.

Fir die Beschaffenheit des Verwaltungsstandorts wird auf Kapitel C 4 verwiesen. Hier ist auf
eine attraktive Gestaltung der Erdgeschosszone mit einer dem Charakter der dort geforder-
ten Nutzungen entsprechenden Gestaltung eines attraktiven &ffentlichen Bereichs zu ach-
ten.

Die Verantwortung fur ein stimmiges Nutzungskonzept der Eigentumseinheit des Projekttrd-
gers liegt in dessen Handen. Das Nutzungskonzept ist bereits in der Phase der Konzept-
vergabe darzulegen.

Es wird von einem 6ffentlichen Charakter der Erdgeschosszone zur MarktstraBe ausgegan-
gen. Entsprechend der Funktion der MarktstraBe werden hier Einzelhandels- oder Gastrono-
mienutzungen erwartet, diese kdnnen auch groBflachig sein. Bereits diskutiert wurde das
Konzept einer Markthalle (B&cker, Nahversorgung, mit Sitzbereich - ein Metzger wird bereits
an anderer Stelle umgesetzt), dieses ist jedoch zu prifen und nicht zwingend vorzusehen.
Alternativ gibt es auch Filialeinzelhdndler, die Interesse an Mietfldchen hatten. Die Erdge-
schosszonen auBerhalb der MarktstraBe kénnen gewerblich genutzt werden, dies ist jedoch
nicht zwingend.

Die Obergeschosse kénnen fur Arztpraxen, gesundheitsnahe Dienstleistungen und Buroflg-
chen vorgesehen werden - diese Liste ist jedoch nicht abschlieBend und kann dem Konzept
des Projekttrégers entsprechend angepasst werden.
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Ergdnzend kénnen in den Obergeschossen der gesamten Bebauung des Projekttrégers und
in den Erdgeschossen zur Niederen StraBBe und zur ScharenstetterstraBe Wohnnutzungen an-

geboten werden.
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Ausschreibung Teil C




Konzeptvergabe MarktstraBe

33

Anlage 1: Erléduterungen zum Raum- und Funktionsprogramm Dienstleistungszentrum
(DLZ)

Anlage 2: Raumprogramm - Nutzfldchen

Anlage 3: Raumprogramm - Nutzungsbeziehungen

Anlage 4: Raumprogramm - Verteilung Amter auf Geb&ude
Anlage 5: Ausbaubeschreibung

Anlage 6: Energieeffizienzfestlegungen fir klimaneutrale Neu-/ Erweiterungsbauten und
Gebdudesanierungen des Bundes

Anlage 7: Erlauterungsplan



