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Teil A Beschreibung des Verfahrens

1. Grundlagen

1.1. Anlass und Ziel des Verfahrens

Die Gemeinde Keltern hat das Ziel, den Ortsteil Weiler nachhaltig zu entwickeln, mehr
Wohnraum anzubieten und neue Impulse zu setzen und beabsichtigt, die Grundstlicke
(=Kaufgegenstand) Hauptstralle 22 (ehem. Bauer-Walser-Areal, Flurstiick Nr. 2509) und
HauptstralRe 24(ehem. Bahnhofsgaststatte Areal, Flurstiick Nr. 2535) zu verkaufen.

Das Grundstiick HauptstraRe 22 umfasst eine Fliche von 4.968,28 m? und das Grundsttick
HauptstraRe 24 umfasst eine Grundflache von 1.328,28 m?2.

Zur Umsetzung einer qualitatsvollen Bebbauung mit einer gestalterisch hochwertigen Ar-
chitektur sucht die Gemeinde Keltern einen Investor, der beide Grundstiicke im Rahmen
des Investorenauswahlverfahrens erwirbt und sich zur Umsetzung der im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie ermittelten Nutzung verpflichtet.

In Zusammenarbeit mit dem Biiro Schoffler Stadtplaner und Architekten wurden zwei Biir-
gerworkshops durchgefiihrt, um die Grundstilicksparameter und die Bedirfnisse der Biir-
ger zu erfassen und die Rahmenbedingungen fiir einen Bebauungsplan zu untersuchen.

Basierend auf diesen Erkenntnissen wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie des Bliros
Lennermann Kramer Architekten PartGmbB fiir jedes Grundstiick ein zukunftsorientiertes
Konzept unter Berlicksichtigung des 6ffentlichen Raumes bis hin zur Vielfalt der Wohnfor-
men entwickelt. Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, die Mindest- und Maximalanforderun-
gen zu Uberprifen und gleichzeitig Spielraum fiir die Ausarbeitung eines Angebots durch
potenzielle Investoren zu lassen. Am Ende soll die Machbarkeitsstudie als Leitfaden fiir ein
Projekt dienen, das nicht nur funktional und wirtschaftlich attraktiv ist, sondern auch einen
Mehrwert fiir die Bewohner und die Umgebung bietet.

2. Verfahrensgrundlagen

2.1 Auftraggeberin/ Anbieterin

Auftraggeberin des Investorenauswahlverfahrens und gleichzeitig Anbieterin der Grund-
stiicke ist die

Gemeinde Keltern
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WeinbergstraRe 9
75210 Keltern

2.2 Verfahrensmanagement

Die inhaltliche und fachliche Betreuung sowie die organisatorische Abwicklung des Verfah-
rens erfolgen durch:

Recht und Raume - Rechtsberatung Architektur
Aleksandra Gleich - Rechtsanwaltin | Architektin
Harrlachweg 1

68163 Mannheim

Recht & Raume

2.3 Allgemeine Vorbemerkungen

Das Investorenauswahlverfahren wird im Sinne einer freiwilligen 6ffentlichen Ausschrei-
bung durchgefiihrt. Dabei reichen die Bieter ein verbindliches Kaufpreisangebot fir die
zum Erwerb ausgeschriebenen Grundstiicke zusammen mit einem stadtebaulich-architek-
tonischen Bebauungskonzept ein, welches durch ein Bewertungsgremium beurteilt wird.
AnschlieRend wird das Grundstiick zu einem Festpreis von 300€/ m? verkauft.

Da es sich um einen reinen VeradulRerungsvorgang handelt, der dem Vergaberecht nicht
unterliegt, finden die vergaberechtlichen Vorschriften (z.B. GWB, VgV, VOB/A, VOL/A)
keine Anwendung. Sofern die Begrifflichkeiten dieser oder anderer vergaberechtlicher
Rechtsnormen verwendet werden, ist damit keine Anwendung dieser Regelwerke verbun-
den.

Parallel zu dem Investorenauswahlverfahren wird ein Bebauungsplan entwickelt, der die
Rahmenbedingungen fir das Vorhaben schaffen soll und in den die Ergebnisse aus den
Architekturkonzepten, die fiir das Investorenauswahlverfahrens eingereicht werden, ein-
flieRen. Das Bebauungsplanverfahren wird durch die Gemeinde durchgefiihrt.

Die Bieter sind eigenverantwortlich flir die Einhaltung von Verfahrensfristen verantwort-
lich und im Falle von Unklarheiten aufgefordert Kontakt mit dem verfahrensbetreuenden
Blro aufzunehmen.

Die Gemeinde Keltern behilt sich vor, das Verfahren zu jedem Zeitpunkt bei Vorliegen trif-
tiger Griinde zu modifizieren oder dann zu beenden, wenn nicht genligend belastbare, den
Anforderungen dieser Ausschreibung entsprechende Angebote eingehen. Einspriiche ge-
gen das Verfahren sowie Anspriiche gegen die Gemeinde Keltern sind ausgeschlossen, ins-
besondere bei Nichtberiicksichtigung von Angeboten sowie bei Anderung oder Beendi-
gung des Verfahrens. Die Verfahrenssprache ist deutsch.
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Verfahrensteilnehmende, Mitglieder des Bewertungsgremiums, sachverstandige Berater
sowie sonstige Personen erklaren sich durch ihre Mitwirkung am Verfahren mit den ge-
nannten Bedingungen einverstanden.

Die Gemeinde Keltern behilt sich die Entscheidung vor, ob, wann, an wen und zu welchen
Bedingungen die Grundstiicke verkauft werden.

Alle tatsachlichen und rechtlichen Angaben in dieser Auslobung sind mit groRtmoglicher
Sorgfalt zusammengestellt worden. Gleichwohl kann fir die Richtigkeit keine Gewahr
Ubernommen werden. Dies schlieRt die in der Auslobung enthaltenen Pldne ein. Die ge-
nannten Daten erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Mit der Versendung der Auslobung ist ausdriicklich kein Makler- oder Vermittlungsauftrag
verbunden. Auslagen und Kosten im Zusammenhang mit der Erstellung des Konzeptes wer-
den von der Gemeinde Keltern nicht Gbernommen und auch nicht gezahlt.

Sowohl Einzelinvestoren als auch Zusammenschlisse von natlrlichen und/oder juristi-
schen Personen als Bewerbergemeinschaft kdnnen Bewerbungen abgeben.

Nach Zuschlagserteilung erfolgt eine ,,Anhandgabe” der Grundstiicke an die ausgewahlten
Interessenten / Bietergemeinschaften. In einem Zeitraum von bis zu 4 Monaten wird Ge-
legenheit fir die Feinplanung eines genehmigungsfahigen Projektes gegeben.

Die Gemeinde Keltern gibt dem jeweiligen Interessenten bis dahin die Gewahr, dass das
anhand gegebener Grundstiicke keinem Dritten angeboten wird.

Die Ausschreibung stellt eine unverbindliche Aufforderung zur Abgabe von Angeboten dar.
Ein rechtlicher Anspruch auf den Verkauf der Grundstiicke oder auf Zuschlagserteilung be-
steht nicht. Die Gemeinde Keltern ist nicht verpflichtet, einem bestimmten Angebot den
Zuschlag zu erteilen.

Aus der Abgabe eines Angebots lassen sich keine Verpflichtungen des Anbieters herleiten
und es kénnen keine Anspriiche gegen den Anbieter geltend gemacht werden, insbeson-
dere auch nicht aus der Nichtbericksichtigung von Teilnahmeantragen oder fiir den Fall,
dass eine Vergabe eines Grundstlicks — aus welchen Griinden auch immer — nicht erfolgt.

Mehrfachbewerbungen natlrlicher oder juristischer Personen oder von Mitgliedern von
Bewerbergemeinschaften flihren zum Ausschluss der Beteiligten. Der Verkauf der Grund-
stiicke bedarf eines entsprechenden Beschlusses der zustandigen kommunalen Gremien.

2.4 Bewerbungsunterlagen

Alle Bewerbungsunterlagen, Beschreibungen sowie die VermaRung der Plane werden in
deutscher Sprache und deutschen MaReinheiten gefordert. Die deutschen DIN-Normen
und die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO Ba-Wi) sind den Planungen zu-
grunde zu legen.
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2.5 Teilnahmeberechtigung

Teilnahmeberechtigt sind Investierende, Bautrager und Wohnungsbauunternehmen in Zu-
sammenarbeit mit Architekten oder Planungsbiros.

Den Bietern ist freigestellt, ob etwaige mit dem Angebot einzureichenden Planungs-/ Ent-
wurfsunterlagen durch ein externes von dem Bieter gewahltes Fachplanungs- oder Archi-
tekturbiro oder ggf. durch im eigenen Unternehmen angestellte Fachplaner/ Architekt er-
stellt werden.

Sowohl Einzelunternehmen als auch Bietergemeinschaften kénnen Angebote einreichen
und Gebote abgeben. Bietergemeinschaften missen bereits wahrend des Verfahrens
durch einen gemeinsamen Vertreter vertreten werden. Spatestens zum Erwerb des Grund-
stlicks muss eine Rechtsform angenommen werden, in der samtliche Bietergemeinschafts-
mitglieder gesamtschuldnerisch haften.

Die Gemeinde Keltern behélt sich vor, Vergabeverhandlungen auch mit durch das Bewer-
tungsgremium Zweit- oder Drittplatzierten zu filhren und diese zu beauftragen.

Die Gemeinde Keltern erwartet, dass die Kooperation der in der Bewerbung benannten
Investierenden/Architekten im Verfahren und in der Realisierung bestehen bleibt und dass
weder Investor noch Architekt im Zuge der Kooperation ausgewechselt werden.

Nach Abgabe des Angebotsbogens diirfen Bietergemeinschaften / Arbeitsgemeinschaften
nur mit Zustimmung des Anbieters verdandert oder neu gebildet werden.

Die Zusammenarbeit zwischen Investor und Architekt bleibt im Falle eines Zuschlags min-
destens bis zum Abschluss der Genehmigungsplanung (mindestens Leistungsphase 4 HOAI)
verpflichtend bestehen.

Fiir den Fall, dass ein Investor dennoch seine Teilnahme an dem Verfahren kurzfristig wi-
derruft, konnen jedoch Architekten/ Planungsbiros innerhalb von vier Monaten einen
neuen Investor vorschlagen, der das im Verfahren eingereichte Entwurfskonzept umsetzen
wird.

Die Einholung etwaiger Nutzungsrechte (Urheberrecht) liegt im Verantwortungsbereich
der Bieter und ist mit etwaigen Subunternehmen einvernehmlich zu regeln.

Im Sinne der Richtlinie fir Planungswettbewerbe (RPW) ist durch den Investor bei extern
eingebundenen Architekturbiiros ein angemessenes Auftragsversprechen im Falle eines
Zuschlages vorzusehen.

Im Falle des Zuschlages soll i.d.R. die weitere Bearbeitung der Planungsleistungen gemaf
§ 34 HOAI und & 39 HOAI — mindestens der Leistungsphasen 2 bis mehr als 50 % von LPH
5 beauftragt werden, um die Qualitdt des Bewerbungskonzeptes auch in der weiteren Pla-
nung/ Realisierung zu sichern. Die Beauftragung erfolgt hierbei nur, sofern das Projekt um-
gesetzt wird, soweit kein wichtiger Grund einer Beauftragung entgegensteht und soweit
das Architekturbiro eine einwandfreie Ausfiihrung der zu Gbertragenden Leistung gewahr-
leistet. Die Beauftragung erfolgt stufenweise.
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3. Ablauf und Termine des Verfahrens

3.1 Verfahrensunterlagen

Die Veroffentlichung der Ausschreibungsunterlagen erfolgt am 24. Dezember 2025 und
wird den Teilnehmenden als Downloadlink (iber die Ausschreibungsplattform ,aumass”
unter der URL https://plattform.aumass.de:443/Veroeffentlichung/av26f239 zur Verfu-
gung gestellt.

Fiir den Zugang zu den Unterlagen ist eine kostenfreie Registrierung unter Angabe des Na-
mens, der Firma und der E-Mail-Adresse auf der Internetseite www.aumass.de notwendig.

Die Verfahrensunterlagen bestehen aus

- Teil A — Ausschreibungsbedingungen
- Teil B — Aufgabenbeschreibung
- Teil C— Anlagen

Interessenten, die am Investorenauswahlverfahren teilnehmen mdchten, melden sich bis
zum 26.01.2026 (iber das Formblatt Anmeldung Anlage 10 an. Anschliefend beginnt die
eigentliche Angebotsphase, in welcher die Bietenden bis zum 27.03.2026 ein ,Angebot”
bestehend aus dem Kaufpreisangebot zum Festpreis, Anlage 9, der Bietendenerklarung,
Anlage 8 und einem Bebauungs- und Nutzungskonzept, wie unter Ziff. 4.2 beschrieben,
einreichen.

Die Zulassung zum Investorenauswahlverfahren erfolgt, wenn die im Folgenden unter Ziff.
4.2 genauer beschriebenen Unterlagen als Teil des Angebot termingerecht und vollstandig,
sowohl in Papierform und auf einem Datentrager, als auch Digital iber den Upload auf der
Plattform aumass.de eingereicht wurden:

- Erklarung des Bieters mit Angaben zur Teilnahmeberechtigung im Formblatt,,Bietenden-
erklarung”,

- Kaufpreisangebot im Formblatt ,Kaufpreisangebot”,

- Bebauungs- und Nutzungskonzept auf Planen als Teil des Angebots,

- Modell (auf ausgegebenem Grundmodell).

Die Angebote werden von einem Bewertungsgremim bewertet. Dabei wird nur der Quali-
tat des Bebauungs- und Nutzungskonzept eine Bedeutung zugemessen, da das Kaufpreis-
angebot ein Festpreisangebot ist. Das Grundstiick wird dementsprechend nicht zum
Hochstpreis vergeben. Die Gemeinde beabsichtigt, das Grundstiick an den Bestbietenden
zu vergeben, der gemessen an der Matrix der Bewertungskriterien das beste Angebot ab-
gibt.

Der Kaufer verpflichtet sich sodann in einem Stadtebaulichen Vertrag zur ziigigen Umset-
zung des im Rahmen des Investorenauswahlverfahrens vorgeschlagenen Bebauungs- und
Nutzungskonzepts unter Einbezug der Erkenntnisse der Sitzung der Beurteilungskommis-
sion.
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3.2 Riickfragen

Auskiinfte zur Aufgabenstellung, zu den Angebotsunterlagen, zum Verfahren und den For-
malien werden durch das verfahrensbetreuende Biiro Recht & Raume Rechtsberatung Ar-
chitektur erteilt. Von einer individuellen Riicksprache der Bieter mit dem Anbieter bzw.
den zustidndigen Amtern und Behérden ist abzusehen. Die Riickfragen sind per Ausschrei-
bungsplattform www.aumass.de einzureichen.

Der Anbieter wird den Bietern alle notwendigen Informationen und die Antworten auf et-
waige Fragen gleichzeitig unter https://plattform.aumass.de:443/Veroeffentli-
chung/av26f239 bis zum 19.01.2026 zur Verfligung stellen.

Im Sinne der Gleichbehandlung hat jeder weitere Meinungsaustausch der Bieter mit Mit-
gliedern der Beurteilungsjury und der Gemeindeverwaltung Keltern zu unterbleiben. Ver-
stoRRe kdnnen zum Ausschluss der des Bieters fiihren.

3.3 Teilnahmebestatigung

Die Bieter sind aufgefordert ein Angebot im vorgegebenen Format abzugeben. Einliefe-
rungstermin fiir das Angebot ist der 27.03.2026, bis 17:00 Uhr. Alle Unterlagen sind per
Post oder Kurier in einem verschlossenen Umschlag oder einem sonstigen verschlossenen
Behaltnis, dessen Verschluss sich nicht ohne Beschadigung 6ffnen lasst, an

Recht und Raume - Rechtsberatung Architektur
Aleksandra Gleich
Harrlachweg 1, 68163 Mannheim

zu senden. Das Biro ist Montag bis Freitag zwischen 8:00 und 17:00 Uhr besetzt, in dieser
Zeit konnen die Unterlagen abgegeben werden.
Zusatzlich sind die Unterlagen digital Gber den passwortgeschiitzten Bereich der Ausschrei-

bungsplattform www.aumass.de einzureichen.

Die physischen und digitale Angebotsunterlagen missen bis zu dem oben genannten Ter-
min eingegangen sein, es gilt der Poststempel.

Die Verpackungen der Angebote (inkl. aller erforderlich einzureichenden Unterlagensind
mit einem Aufkleber zur Kennzeichnung des Angebots zu kennzeichnen. Einreichungen per
Fax oder E-Mail sind nicht zugelassen.

Die Einreichung und die zugehoérigen Unterlagen werden nicht zuriickgesandt.

3.4 Vorprifung

Nach Einreichungsfrist erfolgt eine Vorpriifung der eingereichten Unterlagen. Die Ge-
meinde Keltern behilt sich vor, fehlende oder unklare Erklarungen und Nachweise nach-
zufordern. Ein Anspruch auf Nachforderung besteht nicht.3.5 Anonymitat

Das Verfahren ist in Anlehnung an die RPW anonym, d.h. alle eingereichten Wettbewerbs-
unterlagen sind anonymisiert einzureichen. Hierfiir sind die Angebotsunterlagen und Plane
mit einer sechsstelligen Kennzahl in der oberen rechten Ecke zu kennzeichnen.


https://plattform.aumass.de/Veroeffentlichung/av26f239
https://plattform.aumass.de/Veroeffentlichung/av26f239
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3.6 Bewertungsgremium

Den Abschluss der Angebotsphase bildet eine Sitzung des Bewertungsgremiums. Das Be-
wertungsgremium setzt sich aus Mitgliedern der Verwaltung sowie extern beauftragten
Fachleuten zusammen. Die Mitglieder des Gremiums beurteilen die eingereichten Ange-
bote gemaR der unter Ziff. 4.5 definierten Kriterien, entscheiden iber die Bepunktung und
formulieren bei Bedarf Empfehlungen fiir die weitere Qualifizierung der Konzepte.

Der Anbieter benachrichtigt alle Bieter, die fristgerecht ein Angebot eingereicht haben,
Uber die Entscheidung des Bewertungsgremiums, nachdem die Gemeindegremien diesem
zugestimmt haben.

Das Bewertungsgremium setzt sich zusammen, wie folgt:

e Steffen Bochinger, Blirgermeister der Gemeinde Keltern

e Stephan Lendl|, Bauamtsleiter der Gemeinde Keltern

e Klaus Elliger, Architekt und Stadtplaner, Fachgebietsleiter Stadtplanungsamt
Mannheim a.D., Karlsruhe

e Fred Gresens, Architekt, Landesvorstand der AKBW, GEMIBAU Mittelbadische
Baugenossenschaft eG

e Hans Goz, Architekt, Kammergruppenvorsitzender der Architektenkammer in

Pforzheim

e Sara Vian, Stadtplanerin, Pesch Partner Architektur Stadtplanung GmbH, Stutt-
gart

e Hannah-Marie Kleile, Fachéarztin fir Innere Medizin, Birgerin der Gemeinde Kel-
tern

e Birgit Abrecht, Architektin, Biro fir Solararchitektur, Keltern-Dietlingen

und tagt zur Auswahl der Arbeiten am 22.04.2026. .

Die Anbieterin behalt sich vor, weitere Mitglieder zum Bewertungsgremium, Sachverstan-
dige oder Vorprifende zu benennen.

3.7 Verkauf

Die Gemeinde Keltern beabsichtigt, unter Wiirdigung der Empfehlungen des Bewertungs-
gremiums und entsprechend den Beschlussvorlagen einem Bieter die Grundstiicke zu ver-
kaufen. Die Gemeinde Keltern behalt sich vor unter bestimmten Umstanden eine Anhand-
gabe vorzuschalten.

Eine Anhandgabe ist eine Selbstbindung der Gemeinde. Sie gibt dem ausgewahlten Bieter
die Gewahr, dass das Grundstiick innerhalb eines bestimmten Zeitraums keinem anderen
Interessenten angeboten wird. Sie schlieRt jedoch nicht die Verpflichtung der Stadt ein,
das Grundstiick zu verkaufen.

3.8 Terminubersicht

Folgende Termine sind flir das Verfahren vorlaufig vorgesehen:

o Veroffentlichung der Ausschreibung: 24.12.2025
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e  Frist zur Einreichung von Riickfragen: 12.01.2026

e  Frist zur Beantwortung der Rickfragen durch Ausloberin: 19.01.2026
e Anmeldung zum Verfahren: bis 26.01.2026, 18:00 Uhr

e Frist zur Abgabe der Angebote: 27.03.2026, 17:00 Uhr (Poststempel)
e  Frist zur Abgebe der Modelle: 07.04.2026, 17:00 Uhr (Poststempel)

e Sitzung des Berurteilungsgremiums: 22.04.2026

e Mitteilung der Ergebnisse an Teilnehmende anschliefend
e Anhandgabe ca. 4 Monate
e Kaufvertragsabschluss anschliefend

4. Verfahrensunterlagen, Anmeldung, Riickfragen

4.1 Formale Anforderungen

Die Verfahrensunterlagen werden mit Verfahrensbeginn ab dem 24.12.2025 ausschlieRlich
in digitaler Form unter https://plattform.aumass.de:443/Veroeffentlichung/av26f239 be-
reitgestellt.

Fiir die Angebotsstellung ist der Angebotsbogen vollstandig auszufillen und unterschrie-
ben in deutscher Sprache einzureichen. Die unterschreibende Person muss unterschrifts-
berechtigt sein. Eine Nichtverwendung der o. g. Anlagen fiihrt zum Ausschluss.

Die Bieter sind verpflichtet im Angebot darauf hinzuweisen, falls das Angebot bieterseitig
etwaige Gremien- und Zustimmungsvorbehalte enthalt

4.2 Planungsleistungen und einzureichende Unterlagen

Formale Anforderungen:

Jeder Bieterin darf nur eine Arbeit einreichen. Jede Arbeit darf nur eine Lésung enthalten.

Um eine effektive Bewertung der einzelnen Abgaben sicherzustellen, sind die Planunterla-
gen in folgend beschriebener Ausfertigung anonymisiert abzugeben.

Alle Pldne sind genordet darzustellen. Alle Planbeschriftungen sind in Druckschrift anzufer-
tigen und der Erlduterungsbericht ist in deutscher Sprache anzufertigen.

Die folgenden Vorgaben bzgl. Blattformat und Anzahl der zugelassenen Pliane/ Erlaute-
rungsblatter sowie die geforderten Inhalte sind zwingend einzuhalten. Dariiberhinausge-
hende eingereichte Leistungen werden nicht berticksichtigt und im Rahmen der Vorpri-
fung und Sitzung des Bewertungsgremiums abgedeckt. Die physisch geforderten Leistun-
gen (Prasentationsplane und Angebotsbogen) sind auf jeder Seite durch die selbstgewahlte
sechsstellige Bieterkennzahl zu kennzeichnen.

- Prasentationspléane (1 Satz, farbig, Format DIN AO quer, 300 dpi, genordet, gerollt)

- Prasentationsplane verkleinert als A3 Booklet (1 Satz, farbig, A3)
- Vorprifplane (1 Satz, farbig, Format DIN AO quer, 300 dpi, genordet, gefaltet)
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- Modell im Malstab 1:500
- Keine digitalen Visualisierungen, stattdessen Skizzen und Piktogramme
- Digitales Speichermedium:

o Die Abgabeplane sind zusatzlich als pdf in OriginalgréRe sowie als georeferenzierte
CAD-Date im dwg- und/oder dxf-Format auf einem digitalen Speichermedium ab-
zugeben. Die dwg-Datei ist nachvollziehbar aufzubauen. Die im Formblatt abge-
fragten Kennwerte sind in den CAD- Dateien soweit moglich auf separaten Lay-
ern/Ebenen nachvollziehbar darzustellen.

o Die Abgabeplane sind zusétzlich als verkleinerte PDF- und JPG-Datei (A3, max.5 MB
pro Plan) auf einem digitalen Speichermedium abzugeben.

o Textdateien / Formblatter sind als pdf- und Word-Datei sowie Berechnungen als
pdf- und Excel- Datei beizufligen. Alle Plane und die textlichen Ausfiihrungen zum
Konzept sind anonym einzureichen.

Inhaltliche Anforderungen/ Planzeichnungen:

1.

Lageplan M.1:500

Baumassenverteilung und Darstellung stadtrdumlicher Qualitdten, mit Dachaufsich-
ten als Lageplan mit Angaben zu:

der Verortung der baulichen Kubaturen (inkl. AuRenbemallung)

der Verortung der Zugédnge

der Hohe und Geschossigkeit der Gebaude

der Verortung der Verkehrs-, Frei- und Grunflachen (versiegelt/ unversiegelt)

der Verortung etwaiger Tiefgaragen (nur AuRenumriss und Zugdnglichkeit, keine
Grundrissplanung)

Kinderspielflachen nach LBO-BW

Grundrisse M.1:200
(Erd- und Obergeschosse)

Darstellung der Grundrisse/ Regelgrundrisse unter Angabe der Achsmale .
ufzuzeigen sind:

. die Positionierung der Zimmer Uber alle Geschosse (Regelgeschosse sind in ein-
facher Ausfiihrung anzugeben und entsprechend zu kennzeichnen)

° die Positionierung der Erschliefungskerne

. keine Moblierung.

Ansichten und Schnitte M.1:200

mit Héhenangaben (bezogen auf NHN) zu Geschoss-, Trauf- und ggf. Firsthéhen. Dar-
stellung frei wahlbarer, zum Verstindnis des Konzepts erforderlicher und den Bezug
zur umgebenden Bebauung verdeutlichender Ansichten und Schnitte.

Piktogramme

Mit Angaben zu:
. dem Brandschutz- und Entfluchtungskonzept
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. Wohnungstypen und Zielgruppen
. den Abstandsflachen.

5. Visualisierung
Es ist keine Visualisierung einzureichen.
6. Erlduterungsbericht
Wesentliche Angebotsinhalte sind zusatzlich Gber einen maximal zweiseitigen Erldu-

terungsbericht (Arial, SchriftgroRe 10, Zeilenabstand 1,15) darzustellen. Im Falle wi-
derspriichlicher Angaben sind die Angaben aus den Planen bindend.

7. Prasentationsplane

Die Abgabeleistungen gliedern sich wie folgt, um eine Vergleichbarkeit im Zuge der
Gremiensitzung zu gewahrleisten:

. Maximal erlaubte Anzahl an Planen gem. Planlayout: Max. 2 Plane im Format
DIN AO
. Die Prasentationszeichnungen sind ungefaltet und gerollt einzureichen.

Digitale Anforderungen:

Die Prasentationsplane sind auch als ,digitale Prasentationsplane’ bereitzustellen. Sie
dienen der Diskussion wahrend der Gremiumssitzung (Beamerprasentation) und sol-
len daher einen hohen Kontrast aufweisen. An ihnen soll die Organisation, Erschlie-
Bung und funktionale Abwicklung des Beitrags — fiir alle am Bewertungsgremium Be-
teiligten — eingénglich nachvollziehbar sein. Feine Farbgraduierungen und/oder Grau-
tone bei entwurfsentscheidenden Elementen sind hinsichtlich der Lesbarkeit auszu-
schliefen.

Die ,digitalen Prasentationsplane’ sind als pdf-Dateien abzuspeichern. Fiir den Ent-
wurf entscheidende Parameter, die der Nachvollziehbarkeit, der Diskussion und der
Beurteilung des Beitrags dienlich sind — wie bspw. Wande, Treppen, Luftrdume — sol-
len in hohem Kontrast sichtbar sein (schwarze Linienfarbe bzw. Komplementar-/ Kon-
trastfarbe zum Hintergrund).

8. Verfassererkldarung auf vorgegebenem Formular

Abgabe der Versicherung zur Urheberschaft — , Verfassererklarung” — gemals Anlage
11 in einem mit der Kennzahl versehenen undurchsichtigen und verschlossenen Um-
schlag. Neben der Verfassererklarung geben die Bieter ihre Anschrift, Mitarbeiter,
Sachverstandigen und Fachplaner an, juristische Personen, Partnerschaften und Ar-
beitsgemeinschaften auRerdem den bevollmachtigten Vertreter. Eine Telefonnum-
mer, unter der ein bevollmachtigter Ansprechpartner zur Mitteilung der Ergebnisse
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nach der Sitzung des Bewertungsgremiums erreicht werden kann, ist ebenfalls anzu-
geben.

4.3 Zusatzblatter

Die folgenden Zusatzblatter (siehe Anlagen zu dieser Auslobung) sind von den Teilnehmen-
den abzugeben:

- Kaufpreisbestatigung/ Finanzierungsbestatigung

- Bietendenerklarung: Angaben zum Bewerbenden, Bestatigung der verfahrensgegen-
standlichen Vorgaben, Datenschutzerklarung, Erklarung zur Geschaftsgrundlage.

4.4 Auswabhlkriterien und Nachforderungen

Die Einhaltung der Mindest- und Maximal-Vorgaben der Machbarkeitsstudie ist der Ge-
meinde Keltern ein groRes Anliegen. Der Kaufpreis muss als Voraussetzung zur Beurteilung
bestatigt sein und wird daher nicht in die weitere Bewertung eingehen.

Fir die Auswahl der besten Bieter bzw. der besten Bietergemeinschaft in der Angebots-
phase wird zwischen zu erfiillenden formalen Anforderungen, inhaltlichen Mindestanfor-
derungen sowie differenzierten Bewertungskriterien fiir das Konzept unterschieden. Die
formalen Anforderungen (insbesondere Vollstandigkeit der Unterlagen, fristgerechte Ein-
reichung) und die Mindestanforderungen sind obligatorisch und durch alle Bieter zu erfiil-
len.

Der Anbieter behalt sich vor, fehlende, unvollstdandige, nicht eindeutige oder liber die ge-
nannten Abgabeleistungen und Angaben hinausgehende Unterlagen nachzufordern oder
die Angebotsstellung bei Nichterfiillung vom Verfahren auszuschlieRen. Ein Anspruch der
Bieter vom Anbieter auf ggf. fehlende Unterlagen hingewiesen zu werden besteht nicht.
Der Bieter allein ist fir die Vollstéandigkeit der einzureichenden Unterlagen verantwortlich.

Die Bewertung der Angebote erfolgt in der Zusammenschau aller Kriterien im Anschluss an
die Vorprifung.

4.5 Bewertungskriterien

Die Bewertung des eingereichten stadtebaulich-architektonischen Bebauungskonzepts so-
wie des Nutzungskonzepts erfolgt durch das Bewertungsgremium anhand der nachfolgend
aufgefiihrten Kriterien. Das Bewertungsgremium hat das Recht, die hierzu formulierten
Bewertungskriterien zu erganzen, zu andern oder zu modifizieren. Die dargestellte Reihen-
folge ist nicht als Wertung zu betrachten. Die Angebote werden unter folgenden Gesichts-
punkten bewertet:

A — Gestaltungskonzept

1. Qualitdten von Stadtebau und Architektur, Qualitat der stadtebaulichen Setzung
(max. 5 Punkte, Gewichtung 45%-Punkte )
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- Umsetzung des Leitgedankens ,Einheit in der Vielfalt” hinsichtlich der Fassa-
dengestaltung

- Qualitat, Funktionalitat und Flexibilitat, Vielfalt der Grundrisse

- Qualitat der inneren und duBeren ErschlieBung

- Einhaltung Energiestandard KfW55

- Qualitat der stadtebaulichen Setzung

2. Freiraum und Verkehr
(max. 5 Punkte, Gewichtung 20%-Punkte )

- Umgang mit Héhen- und Sockelbereichen; Ausgestaltung von Ubergangsbe-
reich zum 6ffentlichen Raum

- Gestalt- und Nutzungsqualitdt sowie Zusammenspiel der 6ffentlichen und pri-
vaten Freirdume in den Hofflachen

- Gestalterische und funktionale Ausarbeitung Tiefgarage und Fahrradstellfla-
chen

- MobilitdtsmaRnahmen und Nachweis Stellplatzschlissel

B - Einhaltung wohnungspolitischer Ziele(max. 5 Punkte, Gewichtung 20%-Punkte)

e Mindestens 30 % Prozentualer Anteil geférderter Wohnungsbau
e Prozentualer Anteil freifinanzierter Wohnraum
e WohnungsgrofRenmix

C - Aussagen zur Projektrealisierung (max. 5 Punkte, Gewichtung 5%-Punkte )

e Sicherstellung einer belastbaren, qualitdtsvollen und ziigigen Projektrealisierung
(Grad der Realisierungssicherheit, Vorlage eines schlissigen Zeit- und MaRBnahmen-
plans, Stimmigkeit der wirtschaftlichen Kalkulation, intendierte Architekturqualitat,
Plausibilitat der Investitionssumme)

e Gewahrleistung eines kooperativen Planungs-, Realisierungs- und Managementpro-
zesses

D - Festpreisgebot

Das Festpreisgebot betragt 300 Euro/m2. Der Grundstiickspreis gilt fur voll erschlosse-
nes Bauland nach Baugesetzbuch. Fiir den Anschluss an die Abwasserbeseitigungsan-
lage ist ein Baukostenanschluss zu zahlen. Anschlusskosten fiir den Hausanschluss fir
die Versorgung werden durch den Betreiber erhoben.

Alle Neben- und Vertragskosten sowie die Grunderwerbsteuer sind nach dem Vertrags-
abschluss vom Kaufer zu tragen.

Das Kriterium D (Kaufpreis) wird nicht bepunktet. Angebote mit anderem Preisangebot,
als dem Festpreis, werden ausgeschlossen.
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Einordnung der Wertungspunkte fiir das Bebauungs- und Nutzungskonzept:

5 Punkte: besonders liberzeugende Konzeption

4 Punkte: iberzeugende Konzeption

3 Punkte: durchschnittlich oder noch {iberzeugende Konzeption
2 Punkte: teilweise liberzeugende Konzeption

1 Punkt: kaum oder wenig liberzeugende Konzeption

0 Punkte: keine brauchbaren oder keine Aussagen zum Konzept

4.6 Vorgehensweise zur Wertung der Beitrage

Durch das Bewertungsgremium werden die Qualitdten der Entwirfe anhand der vorste-
henden Kriterien bewertet.

Bewertungskriterium Bewertung mit 0- | Gewichtung in %- | Max. erreich-
5 Punkten Punkten bare Punkte-

zahl

A — Gestaltungskonzept 65 325

1. Qualitdten von Stddte- | max. 5 45 225

bau und Architektur, Quali-
tit der stadtebaulichen

Setzung
2. Freiraum und Verkehr max. 5 20 100
B - Einhaltung wohnungs- | max. 5 20 100

politischer Ziele

C - Aussagen zur Projektre- | max. 5 5 25
alisierung

Das Bewertungsgremium ist dazu angehalten die Qualitaten differenziert zu bewerten,
Uberarbeitungspotenziale zu identifizieren und Punkte in einer Bewertungsmatrix entspre-
chend der oben dargestellten Punkteverteilung je Baufeld zu bestimmen.
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Die Anbieterin wird dem Bieter, der die meisten Punkte auf sich vereinigen konnte, die
Baufelder nach Beschlussfassung durch das politische Gremium anhand geben. Die Ge-
meinde Keltern behilt sich vor, in dieser Phase eine Nachscharfung des Entwurfes hinsicht-
lich der Uberarbeitungshinweise des Bewertungsgremium zu fordern. Inhaltliche Ergan-
zungen oder grundlegende Anderungen der Entwiirfe sind nicht zulissig. Sofern die Par-
teien in dieser Zeit der Anhandgabe eine Einigung hinsichtlich der Inhalte des Kaufvertrags
erzielen konnen, strebt die Gemeinde Keltern an, das Grundstiick an den Punktsiegenden
zu vergeben.

5. Festkaufpreis und Kaufvertrag

5.1 Kaufpreis

Die Gemeinde Keltern setzt einen Kaufpreis pro m? zu erwerbender Grundstiicksflache wie
folgt fest:

Baufeld 1, HauptstraBe 22, Gemarkung Weiler, Flurstiick 2509, GroRe 4.978 m?, Boden-
richtwert 300 €/m?
Baufeld 2, HauptstraRe 24, Gemarkung Weiler, Flurstlick 2535, GroRe 1.336 m?: 300 €/m?

Bodenrichtwert 300,- €

Zusatzlich sind flr die zukiinftigen ErschlieBungsmalRnahmen nach BauGB noch entspre-
chende Beitrage zu leisten. Das Festpreisgebot betrdgt 300 €/m2. Der Grundstiickspreis
gilt fur voll erschlossenes Bauland nach Baugesetzbuch. Fiir den Anschluss an die Abwas-
serbeseitigungsanlage ist ein Baukostenanschluss zu zahlen. Anschlusskosten fiir den
Hausanschluss fir die Versorgung werden durch den Betreiber erhoben.

Alle Neben- und Vertragskosten sowie die Grunderwerbsteuer sind nach dem Vertragsab-
schluss vom Kaufer zu tragen.

5.2 Rechte und Belastungen im abzuschliefenden Kaufvertrag

Soweit im jeweiligen Angebot des Bewerbers keine anderweitigen Aussagen hierzu getrof-
fen werden, erklart sich der Bewerber dazu bereit, folgende grundlegende Vereinbarungen
im abzuschlieBenden Kaufvertrag zu akzeptieren:

5.2.1 Bebauungsverpflichtung

Der Kaufer verpflichtet sich in einem noch zu bestimmenden Umfang und zeitlichen
Ablauf, das Projekt zu realisieren. Im Kaufvertrag wird eine Bauverpflichtung aufge-
nommen. Diese wird durch ein Wiederkaufsrecht zugunsten der Gemeinde Keltern
grundbuchrechtlich gesichert.

5.2.2 Gebaude- und Flachennutzung

Die vorgesehene Nutzung wird vertraglich festgesetzt. Gleichzeitig werden Unterlas-
sungsverpflichtungen, die Nutzung des Areals betreffend, vereinbart; hierzu gehéren
insbesondere Vergnligungsstatten, Spielhallen und Wettbiiros. Alle fiir die Bebauung
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und Nutzung der Baufelder erforderlichen privat- und 6ffentlich-rechtlichen Geneh-
migungen sind vom Kaufer auf eigene Kosten einzuholen.

5.2.3 Finanzierung

Besonderer Hinweis: Der Kaufer verpflichtet sich, der Gemeinde Keltern rechtzeitig
vor Kaufvertragsabschluss durch Vorlage eines Finanzierungsnachweises samt des zu-
grundeliegenden rechtsgiiltigen Darlehensvertrages nachzuweisen, dass die Finanzie-
rung der vom Kaufer auf den Kaufobjekten geplanten BaumalRnahmen durch ein eu-
ropdisches Kreditinstitut mit Sitz in der Bundesrepublik Deutschland gesichert ist.

5.2.4 ErschlieRung/ Wasser und Strom

Die Ausschreibende geht davon aus, dass samtliche Flachen innerhalb des Kaufgrund-
stiickes in privater Hand verbleiben. Dies gilt auch fiur die 6ffentlichen Bereiche wie
Wege, Grinflachen und sonstige offentlich genutzte Flachen innerhalb eines Baufel-
des.

Benotigt die Gemeinde oder deren Beauftragte spater Teile des Kaufobjekts, die so-
wohl im Verhaltnis zum Kaufobjekt als auch an sich von geringem Wert und Umfang
sind, fur offentliche Zwecke, wie z.B. Verkehrs- und Versorgungseinrichtungen, Ein-
richtungen der 6ffentlichen Sicherheit und dergleichen, so kann die Gemeinde oder
deren Beauftragte von dem Kaufer verlangen, dass das Eigentum an dem benétigten
Baufeld zum seinerzeitigen Verkehrswert vergleichbaren Teilflaichen an sie verkauft
oder Uberlassen wird. Alternativ hat der Kaufer die Einrichtung und Unterhaltung ei-
ner oder mehrerer der oben bezeichneten Anlagen auf dem Areal zu dulden und dafiir
gegebenenfalls Grunddienstbarkeiten oder beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten
fir die Gemeinde oder deren Beauftragte auf deren Kosten eintragen zu lassen.

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Riickhalterdume, die sich aus dem
Uberflutungsnachweisnach DIN 1986-100 ergeben, miissen qualitatsvoll in die Frei-
raumgestaltung eingebunden und so ausgefiihrt werden, dass Zaune und sonstige Ein-
friedungen nicht erforderlich sind.

Hinweis: In den umliegenden StraRen besteht kein Trennsystem, diese kommt erst fiir
das neu zu bebauende Grundstiick zum Einsatz. Die Ableitung von Regenwasser muss
durch Retention und Drosselung auf ein MaR des natirlichen Abflusses von Griinfla-
chen reduziert werden, eine entsprechende Bilanzierung ist erforderlich.

Die Herstellung sonstiger der Versorgung des Gebiets dienender Leitungen fiir Strom,
Gas kann durch die Stadtwerke Pforzheim hergestellt werden oder (iber ein eigenes
Quartierkonzept. Telekommunikation wird tiber die Telekom bereitgestellt und Kabel
von der Firma Vodafone bereitgestellt. Der Breitbandausbau ist ist inzwischen abge-
schlossen und bestatigt. DieAusfiihrung erfolgt durch die Stadtwerke Pforzheim.

Es wird auf das Kapitel ,,Energie & Mobilitat” der Machbarkeitsstudie HauptstraRe 22-
24 verwiesen.

Die Warmeversorgung erfolgt durch Gas liber die Stadtwerke Pforzheim.
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5.2.4.1 Abwasser

Das Kanalnetz und die Abwasserreinigung wird von der Gemeinde Keltern bereitge-
stellt, betrieben und unterhalten. Zur Finanzierung werden Geblihren nach der Ent-
wasserungssatzung der Gemeinde Keltern erhoben. Alles Weitere wird Gegenstand
der Kaufvertragsverhandlungen (z.B. Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen).

5.2.5 Altlasten

Das Grundstilick 2509 wird altlastenfrei libergeben. Fiir eventuell angetroffene Altlas-
ten im Untergrund hat der Vorbesitzer eine entsprechende Sicherung vorgenommen.

Das Grundstiick 2535 steht seit 20.03.2020 in Kategorie ,,B“, d.h. es besteht kein Hand-
lungsbedarf. Bei einer geplanten Umnutzung ist das Landratsamt Enzkreis — Umwelt-
amt - zu beteiligen.

Die Gemeinde Keltern wird dem Kaufer in den anstehenden Kaufvertragsverhandlun-
gen die erforderlichen Unterlagen tGbergeben.

5.2.6 Kampfmittel

Etwaige Kosten fiir Kampfmittelbeseitigungen sind vom Erwerber zu tragen.

5.2.7 Kaufpreis und Zahlungsbedingungen

Alle mit dem Kaufvertrag und seiner Durchfiihrung sowie seiner moglichen Riickab-
wicklung zusammenhangenden Kosten und Steuern, insbesondere die anfallende
Grunderwerbsteuer, tragt der Kaufer. Der Grundstiicksverkauf erfolgt umsatzsteuer-
frei.

Alle fiir die Bebauung und Nutzung moglicherweise erforderlichen privat- und 6ffent-
lich-rechtlichen Genehmigungen sind von dem Kaufer auf eigene Kosten einzuholen.

5.2.7.1 Kaufpreis und Finanzierungsbestatigung

Grundlage der Kaufverhandlungen ist der Kaufpreis gemaR Kap. 3.1.

Zum Abschluss des Kaufvertrages erwartet die Gemeinde Keltern eine Finanzierungs-
bestatigung einer europdischen Bank mit Sitz in der Bundesrepublik Deutschland tiber
die Gesamtsumme des geplanten Projektes.

5.2.7.2 Zahlungsbedingungen

Die Gemeinde Keltern schlagt folgende Zahlungsbedingungen vor:

100 % des Kaufpreises vier Wochen nach Vertragsabschluss.

5.3 Ausfuhrungsfristen

Die Gemeinde Keltern schlagt folgende Ausfiihrungsfristen vor:

- nach Beschlussfassung (fiir ca. 4 Monate) Anhandgabe

- Einreichen der Baugenehmigung: innerhalb von 12 Monaten nach Anhandgabe
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- 3 Monate nach Erhalt Baugenehmigung Beginn der BaumaRnahmen

- 24 Monate nach Baubeginn Fertigstellung.
5.4 Einhaltungen der Planungen

Planzeichnungen und Konzeptunterlagen werden als Anlagen Gegenstand des Kauf-
vertrages; die Einhaltung wird per Vertragstrafen gesichert.

5.5 Besitziibergang

Der Besitziibergang ist mit Zahlung des Kaufpreises geplant. Ein rechtlicher Anspruch
auf eine VerauRerung besteht nicht. Das Auswahlverfahren erfolgt freibleibend.

6. Weiteres Verfahren nach Ablauf der Abgabefrist

6.1 Ergebnis

Die Bieter werden Uber das Ergebnis der Bewertung unterrichtet.

Der Anbieter und das verfahrensbetreuende Biiro (iben gegeniber Dritten im
Zusammenhang des vorliegenden Investorenauswahlverfahren (einschlief3-
lich den Investoren/ Bietern oder sonstigen mit dem Verfahren befassten Per-
sonen) eine Beratungstatigkeit aus und ibernehmen ihnen gegeniiber keine
Aufklarungspflichten oder sonstige vertragliche oder vorvertragliche Ver-
pflichtungen.

Die Angaben in der Grundstiicksausschreibung ersetzen keine selbstandige
Priufung der darin enthaltenen Informationen durch die Investoren/ Bieter.
Die Angaben in diesem Verfahren beruhen ausschlieBlich auf denen des An-
bieters, dessen Mitarbeitern bzw. dessen Beratern zur Verfligung stehenden
Informationen. Sie wurden von dem Anbieter nicht auf ihre Richtigkeit oder
Vollstandigkeit tiberpruft.

Der Anbieter und das verfahrensbetreuende Biiro (ibernehmen gegeniiber
Investoren/ Bieteren keine Gewahrleistungen, Garantien oder eine sonstige
Haftung fir die Richtigkeit der bereitgestellten Informationen. Die Haftung
gegenliber den Investoren/ Bieteren bestimmt sich allein nach den im An-
schluss an das Investorenauswahlverfahren zu schlieRenden Vertrdgen. So-
weit diese Grundstlicksausschreibung Einschatzungen zum Eintritt zukinfti-
ger Ereignisse enthilt, z. B. Prognosen, spiegeln diese lediglich die gegenwar-
tigen Einschatzungen des Anbieters wider und lassen keine Rickschlisse auf
einen tatsachlichen Eintritt solcher Ereignisse zu.

6.2 Urheberrecht

Das Urheberrecht und das Recht auf Veroffentlichung der mit dem Gebot ein-
gereichten Entwurfslosung bleiben jedem Verfasser erhalten. Der Anbieter
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hat das Erstveroffentlichungsrecht. Die Entwiirfe oder Teile davon kann der
Anbieter ohne Vergilitung veroffentlichen und ausstellen. Die Namen der Ver-
fasser werden dabei genannt.

6.3 Vertraulichkeit

Die Verfahrensbeteiligten werden tber samtliche Inhalte des Verfahrens Still-
schweigen bewahren und diese Dritten bis zur Veroffentlichung des Verfah-
rensergebnisses durch den Anbieter nicht zuganglich machen.

Die wirtschaftlichen Informationen der Bietern werden vom Anbieter und
den Beauftragten in allen Teilen streng vertraulich behandelt. Sie werden we-
der veroffentlicht noch Dritten, die nicht mit der Vorprifung und Auswahl
befasst oder als Mitglieder von Gremien des Anbieters fiir Entscheidungen im
Zusammenhang mit diesem Investorenauswahlverfahren oder den spateren
Grundstiicksverkdaufen zustandig sind, zur Kenntnis gegeben. Gesetzliche
Auskunftspflichten bleiben vorbehalten.

Teil B: Aufgabenbeschreibung

Grundlage dieser Aufgabenbeschreibung bildet eine Machbarkeitsstudie vom
19.03.2024, die Minimal- und Maximalanforderungen darstellt.. Die Machbar-
keitsstudie ist mitunter detailliert, soll aber lediglich einen Leitfaden darstellen
und sich anderen geeigneten Konzeptne nicht verschlieRen. Daher sind hier die
wesentlichen Gedanken aufgefiihrt, die das Projekt tragen sollen. Erwdahnenswert
ist noch, dass diese Machbarkeitsstudie auf der Durchfiihrung einer Biirgerbetei-
ligung beruht. Um die Akzeptanz bei den Blirgern und die Umsetzung des Konzep-
tes zu fordern, sollten einige Grundsatze aus der Machbarkeitsstudie beachtet
werden, andere Ansatze sollen nur DenkanstoRe geben. Die Jury, die Birgerbe-
teiligung und die darauf basierende Machbarkeitsstudie haben aber auch zwin-
gende Vorgaben herausgearbeitet, die in diesem und in Teil Cin einer Tabelle gar-
gestellt werden, die erflllt werden miissen.
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1. Stadtebauliches Konzept

1.2 Darstellung der Ausgangssituation

Die zu bebauenden Grundstiicke liegen in landlicher Lage mit historischem Ortsbild.
Es handelt sich um die HauptstraBe 22 (ehem. Scheidenanstalt, 4.978 m?) und die
HauptstraBe 24 (ehem. Gaststatte, 1.336 m?), die nur gemeinsam vergeben werden.
Die gute Anbindung an den OPNV und die Nihe zu Pforzheim machen diese Immobi-
lien besonders attraktiv.
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GartenstraBe

HauptstraBe

2. HauptstraBe 22 — Wohnquartier

2.1 Nutzung & Struktur

Das Grundstlick der Hauptstralle 22 ist laut Machbarkeitsstudie als reines Wohn-
quartier mit sozialer Interaktion gedacht. Hier sollen verschiedene Wohnformen
(Single-Wohnungen, seniorengerechte Wohnungen mit Barrierefreiheit, Wohnein-
heiten in Form von Doppelhaushalten fir junge Familien) entstehen, die durch die
begriinten AulBenbereiche auch zu sozialer Interaktion einladen. Zwingend bei der
Ausgestaltung des AuRenbereiches ist die Schaffung eines Spielplatzes. Weitere
Gemeinschaftsanlagen (beispielsweise Gemeinschaftsgarten oder ein Bouleplatz)
sind optional, sollen aber bedirfnisorientiert gestaltetet werden. Auch soll ein Co-
Working-Space geschaffen werden, um auf die neuen Bedlirfnisse der Arbeitswelt
einzugehen. Das Wohnquartier soll autofrei gestaltet werden, so dass die Stell-
platze moglichst unterirdisch oder in Form einer Quartiersarage anzusiedeln sind.
Hierbei sollen Car-Sharing sowie E-Ladestationen Berticksichtigung finden. Dartber
hinaus sollen 50 % der Wohneinheiten barrierefrei oder barrierearm gestaltet wer-
den und mindestens 30 % der Wohneinheiten sollen zu férderfahigen Wohnraum
mit einer Mietpreisbindung von mindestens 20 Jahren ausgestaltet werden. Pro
Wohneinheit wurde ein Stellplatzschliissel von 2,0 ermittelt, dieser ware auf bis zu
1,5 zu reduzieren - mit geeigneten Alternativen. Die E-Ladestationen sollen sowohl
im offentlichen (oberirdisch) als auch im privaten (unterirdisch) Bereich geschaffen

23



) P

HKeltern
AUSLOBUNG INVESTORENAUSWAHLVERFAHREN 11g|

~—

werden. Dariliber hinaus sollen Fahrradstellpldatze fiir Bewohner und Besucher
gleichermalien geschaffen werden.

2.2 Architektur & Nachhaltigkeit

Bei der Architektur und Planung soll Nachhaltigkeit im Vordergrund stehen. Die Da-
cher sollten entweder begriint oder aber mit Photovoltaik-Anlagen versehen wer-
den, um hier den grofRtmoglichen Nutzen ziehen zu kénnen. Die versiegelten Fla-
chen sollten auf ein Minimum reduziert werden und bei der Errichtung der Ge-
baude sollte ein Standard von KfW 55 Standard sein, wiinschenswert ware ein KfW
40 Standard, was aber kein Muss ist. Die Gestaltung soll sich vor allem in das histo-
rische Ortsbild einfligen, wobei es dieses auch durch stimmige Komponenten mo-
dernisieren soll, um die Attraktivitat flir neue Bewohner*innen zu steigern.

3. HauptstraRe 24 — Offentlicher Dorfplatz

3.1 Nutzung & Struktur

Das Grundstiick HauptstralRe 24 soll entgegen der Machbarkeitsstudie zwar nicht
als neu aktivierter Dorfplatz des Ortes dienen. Die AulRenanlagen sollten dennoch
vielseitig und flexibel nach den Wetterbedingungen nutzbar sein (teilweise Uber-
dachung) und fiir verschiedene Veranstaltungsarten genutzt werden kdnnen, so
zum Beispiel Wochenmarkt, Flohmarkte oder open-air-Veranstaltungen. Daneben
sollen zwingend Gewerbeeinheiten fir eine Arztpraxis geschaffen werden.

3.2 Architektur & Gestaltung

Bei der Architektur und Gestaltung sollte im Fokus stehen, dass es sich hierbei nicht
um den neuen Ortskern handeln soll. Angestrebt wird eine Skelettbauweise fiir
eine flexible Nutzung angestrebt. Giebel- oder Flachdachgestaltung sind optional
gestaltbar. Auch hier soll es sich um einen weitestgehend autofreien Bereich han-
deln, so dass der Hauptanteil von Stellplatzen unterirdisch anzusiedeln ware und
nur einige wenige Besucher*innenparkplatze oberirdisch geschaffen werden sol-
len. Die Schaffung von Fahrradstellpldtzen fiir Besucher*innen und Kundschaft soll
Berlicksichtigung finden.

Auch hier sollte bei der Auswahl der Materialen der historische Hintergrund der
umliegenden Orte aufgegriffen und in entsprechend modernisierter und hochwer-
tiger Weise harmonisch eingefiigt werden. Dies gilt flir Fassaden gleichermaRen
wie fiur die Gestaltung des AuRenraums. Auch auf diesem Grundstiick soll Nachhal-
tigkeit in den Bereichen Begriinung, Photovoltaik-Anlagen und Bewasserung be-
sondere Beriicksichtigung finden.
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4. Zielgruppen & Konzepte

Das Viertel soll durchmischt werden durch verschiedene Wohnkonzepte und -an-
gebote und die unterschiedlichsten Gruppen in Form von Familien, Senioren und
Geringverdienern anzusprechen, was auch bei der GroRe der Wohneinheiten zu
berlicksichtigen ist. Sowohl in den Innen- als auch in den AulRenbereichen sollen
verschiedene Gemeinschaftsflichen (Gemeinschaftsraume, Co-Working-Space,
Spielplatz etc.) geschaffen werden. Fir die seniorengerechte Nutzung ist insbeson-
dere die Barrierefreiheit bzw. die Moglichkeit der Umgestaltung von barrierearm
zu barrierefrei von entscheidender Bedeutung.

5. Nachhaltigkeit & Energie

Bei der Erarbeitung eines Energiekonzeptes soll der Grundsatz der Nachhaltigkeit
besonders im Vordergrund stehen. Daher ist ein KfW 55 Standard wiinschenswert.
Durch die Integration von Photovoltaik-Anlagen und der Schaffung von E-Ladesta-
tionen und Car-Sharing-Angeboten soll dies weitere Bericksichtigung finden. Das
Areal von versiegelten Flachen soll moglichst geringgehalten werden und die Frei-
raumgestaltung soll nachhaltig erfolgen. Beispielsweise durch die Nutzung von Re-
genwasser zur Bewasserung der Griinanlagen. Dies ist durch den Bewerber in ei-
nem detaillierten einzureichenden Energiekonzept zu erlautern.

6. Planungsdetails & Vorgaben fiir Investoren
. Aufgrund der durchgefiihrten Biirgerbeteiligung sind in der Machbarkeitsstudie
einige Punkte flir den Investor als fest, andere nur als flexibel bezeichnet, diese
werden in Teil C anhand der Tabelle detailliert und verbindlich aufgefiihrt, bei-
spielsweise:

* Fix:
- Mindeststandard KfW 55
- Stellplatzschlissel (mind. 1,5)
- Mind. 30 % geforderter Wohnraum (mindestens 20 Jahre Mietpreisbindung)
- Freiraumgestaltung mit Landschaftsarchitekten
- Regenwassermanagement & Begriinungskonzept

* Flexibel:
- Grundrissgestaltung
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- Wohntypologie und WohnungsgroRen mit Ausnahme der barrierefreien
Wohnungen sowie der Schaffung von 1,5 Zimmer-Wohnungen mit Bal-
kon/Terrasse/Dachterrasse

- Anzahl der Wohneinheiten

- Anteil genossenschaftlicher Wohnformen

- Innenausstattung

- Art der Gemeinschaftsflachen (z. B. Bouleplatz, Gemeinschaftsgarten) mit
Ausnahme der Schaffung eines Spielplatzes, die zwingend ist

Teil C - Anlagen

e Anlage 1 Machbarkeitsstudie mit Anlagen 1-7

e Anlage 2 Planerische Vorgaben aus der Machbarkeitsstudie — Feste und offene
Aspekte

e Anlage 3 Kataster DXF

e Anlage 4 Lageplan Machbarkeitsstudie DWG

e Anlage 5 Vermessung Hauptstralde 22, Flurstlick 2509
e Anlage 6 Vermessung HauptstralSe 24, Flurstlick 2535

e Anlage 7 Bebauungsplan mit Anlagen

e Anlage 8 Formblatt Bietendenerklarung
e Anlage 9 Formblatt Kaufpreisangebot

e Anlage 10 Anmeldung fiir Modelleinsatzplatte (Versand erfolgt nachbestatigter
Teilnahme)

e Anlage 11 Verfassererklarung
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