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ARBEITSSTAND 01.04.2026

1 ANLASS UND ZIEL DES VERFAHRENS

Die Stadt Schwabisch Gmind verfolgt im Rahmen ihres Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes ,Gmind 2020% das Ziel, zukunftsfahige und
lebendige Stadtquartiere zu entwickeln und insbesondere untergenutzte sowie
brachliegende Flachen zu aktivieren. Ein zentrales Entwicklungsgebiet stellt
das Sanierungsgebiet ,Westliches Stadttor™ dar.

Im ersten Umsetzungsschritt soll eine ca. 2 ha groBe Teilfldche entwickelt
werden.

Gegenstand der Planungsaufgabe ist die Erarbeitung eines ilberzeugenden
stadtebaulich-freiraumplanerischen Gesamtkonzepts mit architektonischer
Vertiefung fiir ein Arzte- und Verwaltungszentrum mit erginzenden Nutzungen.
Dartber hinaus sind die konzeptionelle Entwicklung einer Parkgarage mit
Mobilitdtshub, die Gestaltung der Freirdume sowie die Organisation der
QuartierserschlieBung und Mobilitat zu bearbeiten. Eine Kindertagesstatte ist
im Quartier vorzusehen, ergadnzende Wohnnutzungen sind ausdriicklich gewlinscht.
Das Ergebnis bildet die Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans.
Projektziel ist die bauliche Fertigstellung des Arzte- und
Verwaltungszentrums bis Ende 2029 sowie die Umsetzung der Gesamtplanung bis
Ende 2031.
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2 ART DES VERFAHRENS
2.1 Mehrfachbeauftragung

Es handelt sich um eine nichtoffene Mehrfachbeauftragung ausgewdhlter Blros
mit konkurrierender Bearbeitung und Prasentation. Das Verfahren ist kein
Realisierungswettbewerb nach RPW und kein Vergabeverfahren nach VgV, sondern
ein qualitatsorientiertes Auswahlverfahren mit Beauftragungsabsicht.

Die Mehrfachbeauftragung stellt kein Vergabeverfahren im Sinne des
Vergaberechts dar und begriindet keinen Anspruch auf Beauftragung.

2.2 Weitere Bearbeitung und Beauftragung

Die Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung bilden die fachliche und
konzeptionelle Grundlage fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Die konkrete Projektumsetzung und die Beauftragung von weiteren
Planungsleistungen erfolgen durch den jeweiligen Investor auf Grundlage der
im Gemeinderat abgestimmten Planung. Die Auswahl des Planungsteams, die
Verhandlung von Vertragsinhalten sowie die Festlegung der Honorarparameter
erfolgen eigenstédndig durch den Investor. Ein Anspruch auf Beauftragung
sowie eine Verpflichtung zur Umsetzung des Siegerentwurfs besteht nicht.

Im Falle einer Beauftragung kann die eingereichte Konzeption als Grundlage
flir die weitere Planung herangezogen werden. Bereits erbrachte Leistungen
kénnen dabei angemessen beriicksichtigt und auf ein etwaiges Folgehonorar

angerechnet werden.
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3 VERFAHRENSBETEILIGTE
3.1 Ausloberin

Stadt Schwabisch Gmiind

Marktplatz 1

73525 Schwabisch Gmiind

Vertreten durch: Herrn Oberblirgermeister Richard Arnold

Projektleitung: Amt fiir Stadtentwicklung / Amt flr Wirtschaftsférderung und
Transformation

3.2 Teilnehmer

Zur Teilnahme werden vier fachlich geeignete Planungsteams eingeladen.
Die Bearbeitung der Aufgabe erfordert neben architektonischer Kompetenz
ausdriicklich freiraumplanerische Fachkenntnisse. Daher ist die Mitwirkung

eines qualifizierten Landschaftsarchitekten / Freianlagenplaners
verpflichtend. Die organisatorische Form der Zusammenarbeit ist den
Teilnehmenden dabei freigestellt. Der Freianlagenplaner ist jedoch

verbindlich =zu benennen und flir die Dauer des Verfahrens sowie fiir eine

etwaige Weiterbearbeitung fest vorzusehen.

e Ankner Buchholz Architekten, Ulm

e Frank Architekten, Winnenden

e LRO Architekten, Stuttgart

e Sonnentag Architektur, Schwdbisch Gmiind

3.3 Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium setzt sich aus Fach- und Sachmitgliedern zusammen.
Es bewertet die eingereichten Arbeiten anhand der definierten Kriterien und
spricht eine Empfehlung zur Auswahl eines Vorzugskonzepts aus.

Die Fachmitglieder verfiigen uber besondere fachliche Qualifikation in den
Bereichen Architektur, Stadtebau und Freiraumplanung. Die Sachmitglieder

vertreten die Interessen der Ausloberin sowie weitere projektbezogene
Belange.

3.3.1 Fachmitglieder

Die Mitglieder sind nachfolgend in alphabetischer Reihenfolge aufgefihrt.

stimmberechtigt

Arabzadeh, Afshin
Freier Architekt, arabzadeh+schneider architekten

Behnisch, Stefan
Architekt, Behnisch Architekten

Bouillon, Zeno
Amtsleiter, Garten- und Friedhofsamt, Stadt Schwdbisch Gmind
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Mihm, Julius
Baublrgermeister a.D., Stadt Schwédbisch Gmind

Groll, Alexander
Amtsleiter Amt fir Wirtschaftsforderung und Transformation, Stadt
Schwabisch Gmiind

Neiszer, Richard
Baudezernat, Stadt Schwdbisch Gmiind

Pedoth, Birgit
Abteilungsleiterin Stadtplanung, Amt fir Stadtentwicklung, Stadt Schwidbisch
Gmund

Randecker, Albrecht
Architekt, hd4a Gessert + Randecker Generalplaner GmbH - Geschaftsfithrender
Gesellschafter

Rieger, Sabine
Amtsleiterin, Amt fiir Stadtentwicklung, Stadt Schwédbisch Gmind

Senner, Johann
Freier Landschaftsarchitekt, Planstatt Senner - Geschaftsfiihrer

Vertreter der Arzteschaft Schwidbisch Gmiind 1

Vertreter der Arzteschaft Schwidbisch Gmiind 2

beratend

Hermann, Markus
Amtsleiter, Amt fiir Medien und Kommunikation, Stadt Schwdbisch Gmiind

Hofmann, Markus
Amt fir Wirtschaftsfdrderung und Transformation, Stadt Schwdbisch Gmind

3.3.2 Sachmitglieder

Die Mitglieder sind nachfolgend nach FraktionsgroBe aufgefithrt.

stimmberechtigt

Arnold, Richard
Oberblirgermeister, Stadt Schwabisch Gmind

Baumhauer, Alfred
CDU-Fraktion, Gemeinderat Schwabisch Gmiind

Bldse, Martin
CDU-Fraktion, Gemeinderat Schwdbisch Gmiind

Miller, Karl
Griinen-Fraktion, Gemeinderat Schwadbisch Gmiind
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Zengerle, Maren
SPD-Fraktion, Gemeinderat Schwabisch Gmind

Worner, Andreas
AfD-Fraktion, Gemeinderat Schwadbisch Gmiind

Dombrowski, Ullrich
Birgerliste-Fraktion, Gemeinderat Schwadbisch Gmiind

Benk, Prof. Dr. Andreas
S.6.1.-Fraktion und Die Partei, Gemeinderat Schwabisch Gmiind

Freitag, Jens
FDP/FW-Fraktion, Gemeinderat Schwdbisch Gmund

Investor, Flacheneigentimer

Die Ausloberin behdlt sich vor, weitere Sachverstandige, Berater und Gaste

zu benennen oder einzelne Personen durch andere zu ersetzen.

3.4 Verfahrensbetreuung

Die Verfahrensbetreuung unterstiitzt die Ausloberin bei Vorbereitung,
Durchfthrung, Vorprifung und Dokumentation des Verfahrens.

Das Verfahren wird betreut durch:
nps Bauprojektmanagement GmbH
Hospitalstrale 12, 70174 Stuttgart
Ansprechpartner: Frau Nora Mattes
Frau Kathrin Huschka
Frau Karina Rinas
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4 VERFAHRENSABLAUF, TERMINE

e Verabschiedung der Auslobung im Gemeinderat - Mi, 29.04.26

e Versand der Auslobungsunterlage an Jury - Di, 05.05.26

¢ Gremiumsvorbesprechung —Mo, 18.05.2026 von 15:00 - 18:00(19:00) Uhr

Die Vorbesprechung findet digital, via Teams statt.
e Versand der Verfahrensunterlage an Teilnehmer - Mo, 08.06.2026
e Bearbeitungszeitraum Bliros - Mo, 08.06 - Fr, 21.08.2026

e Riickfragenkolloquium - Mo, 22.06.2026 von 13:00 - 17:00(18:00) Uhr
Im Rahmen eines Kolloquiums erhalten die Teilnehmer die Moglichkeit
zu Rickfragen. Das Kolloquium findet in Schwd@bisch Gmiind statt. Die
Adresse wird noch bekannt gegeben.

e Riuckfragenzeitraum - Mo, 08.06 - Fr, 10.07.2026
Die Teilnehmer haben in obenstehendem Zeitraum die Mdglichkeit Fragen
zum Verfahren an folgende Emailadresse zu senden:
wettbewerbe.stuttgart@nps-pm.de

Rickfragen sind schriftlich einzureichen. Die Antworten werden an
alle Verfahrensbeteiligten verteilt.

e Abgabe der Arbeiten
Grundsatzlich gilt: Eine verspatete Abgabe fihrt zum Ausschluss der
Arbeit.

Die digitalen Unterlagen sind bis zum Fr, 21.08.2026 an folgende
Emailadresse zu senden:
wettbewerbe.stuttgart@nps-pm.de

Physische Pladne sind bis zum Do, 10.09.2026 bei der nps
Bauprojektmanagement GmbH, HospitalstraBle 12, 70174 Stuttgart

einzureichen.

Das Modell ist ebenfalls bis zum Do, 10.09.2026 bei der nps
Bauprojektmanagement GmbH, HospitalstraBe 12, 70174 Stuttgart

einzureichen.

e Vorprifung der Arbeiten - Mo, 24.08.2026 - Fr,18.09.2026
Die Vorprifung erfolgt durch die Verfahrensbetreuung.

e Gremiumssitzung: Prasentation und Bewertung der Arbeiten - Fr,
02.10.2026 von 09:00 - 18:00 Uhr
Die Gremiumssitzung findet in Schwdbisch Gmiind statt. Die Adresse
wird noch bekannt gegeben.

e Beschlussfassung zum weiteren Vorgehen im Gemeinderat - wvsl. Mi,

04.11.2026
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5 BEURTEILUNGSKRITERIEN

Die eingereichten Arbeiten werden anhand der nachfolgenden Kriterien
beurteilt.

Die dargestellte Reihenfolge ist nicht als formale Gewichtung im
vergaberechtlichen Sinne zu verstehen. Die Beurteilung erfolgt in einer
ganzheitlichen fachlichen Abwagung aller Kriterien. Ein Anspruch auf eine
rechnerische Einzelbewertung besteht nicht.

5.1 Stadtebauliches Konzept und Einbindung in den Gesamtkontext des
Sanierungsgebiets - Ausbildung eines pradgnanten Stadteingangs (35
%)

Beurteilt werden:
e Qualitédt der stadtrdumlichen Setzung und Ausbildung eines pragnanten
Stadtentrees mit Torcharakter
e Qualitat der raumlichen Struktur des Planungsgebiets
e schlissige Einbindung und angemessene Dimensionierung in den
stadtebaulichen Kontext des Sanierungsgebiets sowie die Vernetzung
mit angrenzenden Quartiersbereichen

e raumliche Beziehungen zwischen Bebauung, Freirdumen und Nutzungen

Ruhender Verkehr
e Stadtebaulich vertrdgliche Integration des Ruhenden Verkehrs in das

Gesamtgeflige des Planungsgebiets (Stellplétze und Parkgarage)

e Sicherstellung des Stellplatzbedarfs sowie Beriicksichtigung von
Erweiterungs- und Anpassungsfahigkeit

e Konzeptionelle Integration ergé&nzender Mobilitdtsangebote

5.2 Arzte- und Verwaltungszentrum - Funktionalitat und
architektonische Qualitat (30 %)

Beurteilt werden:

e Architektonische Ausformulierung des Arzte- und Verwaltungszentrums
als pragnantes Torgebaude

e Funktionalitdt und nachvollziehbare Anordnung der vorgesehenen
Nutzungen

e FEffiziente und funktionale {iberzeugende Organisation der Nutzfldchen
unter Einhaltung der Vorgaben, mit optimalem Verhdltnis von
Nutzflache zu Bruttogrundflache

e Qualitat und Aktivierung der Erdgeschosszone

5.3 Freiraumkonzept (20 %)

Beurteilt werden:
e Qualitat der Umsetzung der Grin-Blauen Verbindung hinsichtlich
Durchgangigkeit, Lesbarkeit und Anschlussfé&higkeit, einschlieRlich

der Integration der Rems in das stadtebauliche Gesamtkonzept sowie
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der perspektivischen Verknipfung mit angrenzenden
Entwicklungsbereichen

Aufenthaltsqualitdt und funktionale Nutzbarkeit der Freirdume
Gestaltung und funktionale Nutzung der nicht idber- und unterbaubaren
Freifldchen unter Berilicksichtigung der technischen Rahmenbedingungen
Qualitat und Nachvollziehbarkeit der Fubl- und Radwegeverbindungen
innerhalb des Quartiers sowie deren Anbindung an das ibergeordnete
Umfeld

Kohdrenz und Verstandlichkeit der Freiraum- und ErschlieBungsstruktur
als durchgangiges System mit klarer, intuitiver Wegefithrung

5.4 Bauabschnittsbildung (5 %)

Beurteilt werden:

Projektumsetzung in klar abgegrenzten Bauabschnitten gemalb
Planungsaufgabe

Eigenstadndige Funktionsfahigkeit der einzelnen Bauabschnitte
Plausibilitdt der Fertigstellungsperspektive fiir den ersten
Bauabschnitt (Arzte- und Verwaltungszentrum) bis Mitte 2029

5.5Wirtschaftlichkeit (5 %)

Verhdltnis NUF/BGF Arzte- und Verwaltungszentrum
Plausibilitdt der Angaben zu Baukosten

5.6 Nachhaltigkeit, Klimaanpassung und Zukunftsfdhigkeit (5 %)

Beurteilt werden:

6

Klimaanpassung und Begriinung mit MaBnahmen zur Verschattung, Dach-
und Fassadenbegrinung sowie multifunktionale Nutzungen des Freiraums
Wasser—- und Fladchenmanagement durch Umgang mit Regenwasser,
Retention, Versickerung und unversiegelten Flachen

Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung durch wirtschaftlich
realisierbare, langfristige MaBnahmen fiir eine nachhaltige
Quartiersentwicklung

Flexibilitdat und Umsetzbarkeit durch perspektivische, anpassbare
Konzepte mit nachvollziehbarer, technischer, wirtschaftlicher und

betrieblicher Umsetzung

VERFAHRENSUNTERLAGEN

Den Teilnehmern werden die erforderlichen Grundlagen digital =zur Verfigung

gestellt. Siehe Anlagenverzeichnis.

7

EINZUREICHENDE UNTERLAGEN
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Die Arbeiten sind in einer konzeptionellen Planungstiefe auszuarbeiten, die
eine belastbare Beurteilung im Hinblick auf Bauleitplanung und
Realisierbarkeit ermoéglicht. Bei der ©Erstellung der Unterlagen sind
insbesondere die Beurteilungskriterien gemdB Kapitel 5 zu beachten, welche
auf der Planungsaufgabe gemah Teil B basieren.

Detailplanungen, technische Nachweise, Kostenberechnungen oder
Genehmigungsunterlagen sind nicht Gegenstand der Mehrfachbeauftragung.

Die Unterlagen sind grundsatzlich wie nachfolgend beschrieben einzureichen.
Eine detaillierte Aufstellung der einzureichenden Dokumente erfolgt in
nachfolgenden Unterkapiteln.

e Planunterlagen: digital als PDF, zus&tzlich physisch max. 3 Plane DIN
A0

e Modell: physisch

e Erlduterungsbericht: digital als PDF DIN A4

e Prdsentation flir Gremiumssitzung: digital als PDF

7.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept inklusive Mobilitdt und ErschlieBung

Das Mobilitdts- und ErschlieBungskonzept ist im stadtebaulichen
Gesamtkonzept darzustellen.

MaRstab 1:2000, 1:500 und 1:200
Darzustellen sind:

e BaukOrper mit Angabe von Geschossigkeit und HoOhenentwicklung

e Ausbildung des Stadtentrees entlang der Lorcher Strabe

e Einbindung in den stadtebaulichen Gesamtkontext des Sanierungsgebiets

e Freiraumstruktur einschlieBlich Grin-Blauer Verbindung sowie Anbindung
an angrenzende Bereiche

e HaupterschlieBung (Kfz, FuB- und Radverkehr) einschlieBllich
Bushaltestellen

e TLage und Organisation der Stellplatze

e schematische Darstellung der Parkgarage einschlieBlich konzeptioneller
Erweiterbarkeit

e Visualisierung der Perspektive von 2 vorgegebenen Standorten

e Abwicklung der Lorcher StraRBe (vom stiddéstlichen Kreisverkehr bis zu
dem angrenzenden Flurstiick 1398 oder 1399)

e Detailausschnitt zum Umgang mit dem Zugang zum Wartungstunnel

Ein Schwarzplan ist integriert oder separat im MaBstab 1:2000 darzustellen.
Erganzende frei gewdhlte Detailausschnitte im MaBstab 1:200 sind zulé&ssig.

7.2Vertiefung Arzte- und Verwaltungszentrum

MaRstab 1:200
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Darzustellen sind:
e TLageplan Vertiefungsbereich mit gekennzeichneten Zugangen
Stellplatzen
e Erdgeschossgrundriss: Organisation mit Nutzungen
e Schnitt mit Hbhenangaben der Geschosse
e Ansicht mit Materialitat

7.3 Vertiefung Parkgarage

Mabkstab 1:200

Darzustellen sind:
e ErschlieBung Parkgarage
e Integration/ Positionierung
e Hohenlage/ Schnitt

7.4 Erlauterungbericht zum Planungs- und Umsetzungskonzept

Textform, DIN A4, Schriftart Arial, SchriftgroRe 11
Darzustellen sind:
Architektur (max. 3 Seiten)

e TLeitidee

e stadtebauliche Setzung und Stadttor

e Organisationslogik Arzte- und Verwaltungszentrum
e ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept

e Ansatz Flacheneffizienz

Realisierbarkeit in Bauabschnitten (max. 1 Seite)
e Darstellung Bauabschnitte in Lageplan

e Bauabschnittslogik und Terminplanansatz
e ecigenstandige Funktionsfadhigkeit des ersten Bauabschnitts

und

e konzeptionelle Perspektive zur Fertigstellung des Arztehauses bis Mitte

2029

Nachhaltigkeit und Klimaanpassung (max. 1 Seite)

Nachhaltigkeitsaspekte sind in den Planunterlagen integriert darzustellen.

Zusadtzlich kurze textliche Erl&uterungen zu:

e Umgang mit Versiegelung

e Verschattung und Begriinungsstrategien
e Regenwasserintegration

e strukturelle Anpassungsfahigkeit
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Textform gefordert, erganzend sind Piktogramme, Diagramme oder andere
visuelle Darstellungen zur Veranschaulichung der 1Inhalte ausdriicklich
erwiinscht und geeignet.

7.5 Modell

Modell im Mahkstab 1:500

Darzustellen sind:
e Alle BaukOrper als Volumen
e Hohenentwicklung
e Grun-Blau-Struktur

Die Modellplatte fiir den festgelegten Einsatzbereich wird durch den Auslober
zur Verfigung gestellt.
Die Teilnehmer erganzen ihre Entwlrfe als Einsatzmodell auf der
bereitgestellten Grundplatte.

7.6 Kennzahlen

Tabellarische Angabe folgender Kennwerte:
e BGE gesamt
e BGF der einzelnen Baukdrper
e NUF/BGF fiir Arzte- und Verwaltungszentraum
e GRZ / GFZ
e Stellplatzzahl PKW
e Stellplatzzahl Fahrrad (Ableitung gem&pB LBO)
e Versiegelte Flache
e Unversiegelte Flache
e Fl&che Freiraum mit Aufenthaltsqualitéat

Ein Formblatt zur Eintragung der Kennwerte wird zur Verfiigung gestellt.

8 VERGUTUNG

Jedes teilnehmende Planungsteam erhdlt eine Verglitung in HoOhe von 35.000 €
netto. Die Vergiitung umfasst samtliche Leistungen.

9 URHEBERRECHT

Die Urheberrechte an den eingereichten Arbeiten verbleiben bei den
Verfassern.

Die Ausloberin ist berechtigt, die eingereichten Arbeiten im Zusammenhang mit
dem Verfahren, der politischen Beratung sowie der 6ffentlichen Kommunikation
unentgeltlich zu verdffentlichen und auszustellen. Dies umfasst analoge und
digitale Verodffentlichungen unter Nennung der Verfasser.
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Die eingereichten Unterlagen gehen in das Eigentum der Ausloberin Uber. Eine
Rickgabe erfolgt nicht.
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. Schwébisch Gmiind
Arzte- und Verwaltungszentrum - Mehrfachbeauftragu.

ARBEITSSTAND 01.04.2026
1 SANIERUNGSGEBIET ,WESTLICHES STADTTOR"“

Die Stadt Schwédbisch Gmiind plant eine stadtebauliche Neuordnung im Bereich
des westlichen Stadteingangs aus Richtung Stuttgart. Die Bezeichnung
,Westliches Stadttor™ verweist auf die Lage am westlichen Stadteingang der
Stadt.

Das Gebiet umfasst ca. 13,4 ha und liegt zwischen den Ha&ngen des Nepperbergs
im Norden und der Rems im Siiden. Im Osten grenzt es an den Zentralen
Omnibusbahnhof (ZOB), den Bahnhof, den Remspark und damit unmittelbar an die
Innenstadt. Im Westen schlielt das Gewerbegebiet entlang der Lorcher Strale

an.

e

e
&5

by
o »

~ -~ ¢

SANIERUNGSGEBIET
"WESTLICHES STADTTOR" "

P 1)

Abbildung 1: Ubersicht Stadtplan Schwdbisch Gmiind

Mit dem Stadtumbau und der Untertunnelung der B29 hat sich das Eingangsbild
von Westen deutlich verédndert. Wahrend insbesondere im Umfeld von Bahnhof und
Remspark — auch im Zuge der Landesgartenschau 2014 - eine hohe stddtebauliche
Qualitat erreicht wurde, blieb der Bereich des heutigen Sanierungsgebiets
bislang weitgehend unberiicksichtigt.

Aufgrund seiner Lage und der guten verkehrlichen Anbindung verfiigt der Bereich
des Sanierungsgebiets iiber erhebliche stéddtebauliche Potenziale und eignet
sich fiur wvielfaltige Nutzungen. Ziel 1ist es, die Flachen einer neuen
Entwicklungskonzeption zuzufithren und die dynamische Stadtentwicklung der
vergangenen Jahre rdumlich nach Westen fortzufithren. Im Fokus stehen
insbesondere untergenutzte und brachliegende Flachen, die im Sinne einer
nachhaltigen Innenentwicklung aktiviert und neu strukturiert werden sollen.
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1.1Herleitung zum Sanierungsgebiet

Um eine =zielgerichtete wund sinnvolle Entwicklung der Flichen sowohl
inhaltlich-konzeptionell wie auch funktional vorzubereiten, wurden in den
vergangenen Jahren bereits wichtige Vorleistungen erbracht.

1.1.1 Europan-Wettbewerb 16
Um flr das Westliche Stadttor eine Ideengrundlage zu erhalten hat die
Stadt am Wettbewerbsverfahren Europan 16 ,Living Cities - Lebendige
Stadte“ teilgenommen. Ziel war es einen stadtebaulichen Entwurf zu
erhalten, der schrittweise umgesetzt werden kann und

Dienstleistungsangebote und allgemeine urbane Nutzungsa ote entlang

der Lorcher Strabe mit attraktivem Wohnen und Ar en verbindet.

Preistrager war der Entwurf ,Viriditas ante Portas®

vor allem durch das Freiraumband quer zur Lorche und
den Gleisen der Remsbahn gepréagt wird. (Anlage

1.1.2 Rahmenplan ,Westliches
In engem Austausch mit dem favorisierten
Wettbewerbsergebnisses des Europan enplan flr das

Platz-Wege-Folgen sowie die
prazisiert und ausgearbeitet.

>4 L g &)C%;> “@

& @Ci,uvjmqn D o » P

8L, ¥ & % @ o
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Arzte- und Verwaltungszentrum - Mehrfachbeauftraguwww

1.1.3 Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen
In seiner Sitzung wvom 07.07.2021 hat der Gemeinderat der Stadt
Schwabisch Gmind den Einleitungsbeschluss {iber den Beginn der
Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Sanierungsgebiet gefasst.

1.1.4 Aufnahme in das Bund-Lander-Programm ,Wachstum

und nachhaltige Erneuerung (WEP)"

Mit dem Zuwendungsbescheid vom 27.06.2022 wurde das Gebiet ,Westliches
Stadttor™ in das Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung (WEP)"“ aufgenommen (Laufzeit bis 2031).

1.1.5 Rechtskraft des Sanierungsgebiets ,Westliches
Stadttor™

Der Satzungsbeschluss fiir das Sanierungsgebiet gemal untenstehendem
Abgrenzungsplan (Anlage XX) erfolgte im Mai 2025.

A

Sanierungsgebiet
"Westliches Stadttor" .
ABGRENZUNGSPLAN -//\\
Gebietebgrencuy " L4 \ ,/“” < y > ? T}
t:] foa 134 h) —° ne %0 rd ¢ N2 Y R \ ) ) Remiouns

Schwabisch Gmdnd, den 13.03 2025

LA\ @ o y
Abbildung 4: Abgrenzungsplan ,Westliches Stadttor"
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1.1.6 Historischer Aspekt - Schwadbisch Gmind als Stadt
der Tirme

Schwabisch Gmind ist historisch gepragt durch eine markante Silhouette
aus TuUrmen und vertikalen Bauakzenten. Diese prédgen bis heute das
Stadtbild, strukturieren den Stadtraum und Ubernehmen eine wichtige
Orientierungsfunktion.

Die Tradition vertikaler Akzente an stadtebaulich bedeutenden Punkten
ist ein wesentliches Element der Stadtidentitdt. Tirme und Tore
fungieren dabei nicht nur als funktionale Bauwerke, sondern auch als
raumliche Marker und identitdtsstiftende Elemente.

Vor diesem Hintergrund ist am westlichen Stadteingang ein Gebaude mit
stadtraumlicher Torwirkung zu entwickeln. Dieses soll die besondere
Bedeutung des Ortes als Zugang zur Stadt unterstreichen und eine
zeitgemdhe Interpretation des Motivs ,Stadttor™ darstellen.

Die noch erhaltenen historischen Stadttiirme kénnen dabei als Referenz
fir die gestalterische Haltung dienen - nicht im Sinne einer
historischen Kopie, sondern als Grundlage fiir eine eigenstandige,
zeitgemdhe Ausformulierung.

Ziel der Setzung ist:

e die Starkung der Wahrnehmbarkeit des Stadteingangs,
e die Schaffung einer klaren raumlichen Orientierung,

e die Entwicklung eines identitdtsstiftenden Baukdrpers in Form
von Zwillingstirmen als Auftakt des Quartiers.

1.2Konzeptionelle Leitlinien und Strukturprinzipien

Die nachfolgenden konzeptionellen Leitlinien leiten sich aus dem Europan-
Siegerentwurf ,VIRIDITAS ANTE PORTASY ab und wurden bei der Entwicklung des
Rahmenplans beriicksichtigt. Die Ebenen Landschaft, Geschichte, Infrastruktur
und Stadtstruktur sollen zu einem {lbergeordneten Entwicklungsansatz
zusammengefihrt werden.

Die Leitlinien bilden die strategische Orientierung flir die weitere
Entwicklung des Sanierungsgebiets und sind im Rahmen der Mehrfachbeauftragung
zu beriicksichtigen.

1. Historisch und kontextuell inspirierte Strukturen verankern das neue
Quartier in der Stadtstruktur ohne es wie einen FremdkOrper wirken zu
lassen. Auf die umgebende Bebauung wird mit verschiedenen Dichten und
Bauformen reagiert. Bezlige auf historische Gegebenheiten und wichtige
Elemente der Stadt knipfen an den Charakter Gminds an und schreiben
diesen fort.

2. Grin-Blaue Verbindung bilden das Grundgerist, an dem sich der Stéddtebau
entwickelt. Eine Grinstruktur vom nodrdlichen zum siidlichen Hang der
Rems verbindet nicht nur das neue Quartier mit der Weststadt, sondern
auch die verschiedenen Grinraume untereinander und greift das ,Grine

Band“ der Landesgartenschau mit auf.

260401 WSG Verfahrensunterlage Seite 6 von 32
Arbeitsstand_Teil B_Sangeb u
Verfaufgabe



Schwébisch Gmiind

Ne Westliches Stadttor Schwadbisch Gmind i
Arzte- und Verwaltungszentrum — Mehrfachbeauftragu ‘

o JII‘Z{V/ // ///I/I;

Abbildung 5: neue Griinverbindung, Auszug VIRIDITAS AN ssitzung Schwdbisch

Gmiind, Dipl. -Ing. Tom Macht

Die Bebauung kann Teil diese irkanten Griinstruktur werden. Dies
bietet die Moglichkeit, den [ ict Nutzungen bauliche Platz
einzurdumen, aber mit Konzep sadenbegriinung und vertikale
Garten zu kombinieren. iuden vermittelt eine leichte
Struktur, die als Skel

Linie Platz fiur (

2pflanzung dient und in erster
der griine Aufenthaltszonen bietet.
Auch Uberginge ebadudeteilen waren darin denkbar.
3. Rad- und FuBgang tri obilitat ist eine der Grundlagen fir die
en Stadtteils. Die ilberregionalen Radwege
und mit der Stadt verknipft wahrend
mstieg zwischen den verschiedenen Verkehrsmitteln
ruhende Verkehr soll sich an bestimmten Stellen
dadurch im Quartier Platz fiir hochwertige Freirdume

ane Produktivitat soll Einzug in Gmiind halten. Die Grinraume
und flachen sollen auch als produktive Raume genutzt werden und

Platz fiir urbane Landwirtschaft und Energieproduktion bieten.

5. Nutzungsmischung bildet die Basis flir einen lebendigen Stadtteil.
Deshalb sollen produzierende/verarbeitende Nutzungen mit Wohnen,
Bildung, sozialen Einrichtungen, Bliros, Gewerbe und Kultur kombiniert
werden, nicht nur innerhalb eines Blocks, sondern auch innerhalb von
Gebduden. So lassen sich lebendige Erdgeschosszonen entwickeln, die im
Sinne einer 15-Minuten-Stadt alle ndtigen Funktionen bieten und den
FuBverkehr und damit Begegnungen im 6ffentlichen Raum unterstiitzen.
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1.3Sanierungsziele

Dem Satzungsbeschluss gingen vorbereitende Untersuchungen der Wistenrot Haus-
und Stadtebau GmbH, Ludwigsburg, voraus. Diese haben bestatigt, dass im
Untersuchungsgebiet stéddtebauliche Missstande und funktionale Defizite sowohl
im baulichen Bestand als auch in der Nutzungsstruktur sowie in den
6ffentlichen und privaten Freirdumen vorliegen.

Aus den festgestellten stadtebaulichen Missstdnden ergeben sich folgende
ibergeordnete Sanierungsziele, welche im Rahmen der Mehrfachbeauftragung zu
beriicksichtigen sind:

e FEtablierung einer stadtebaulichen Scharnierfunktion zwischen Weststadt
und Innenstadt

e Erlebbarmachen der Rems

e Stadtebauliche Adressbildung

e Nutzungsdurchmischungen mit vornehmlich geschlossener Bebauung

e Neustrukturierung und Umnutzung leerstehender, fehl- oder
mindergenutzter Flachen und baulich vorgenutzter Brachfldchen

e Schaffung von Wohnraum, insbesondere durch Umnutzung, Modernisierung
und Aktivierung von Fladchen und leerstehenden Immobilien

e Mabnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen
Wandel sowie Erweiterung der vorhandenen Jugendmeile in das Gebiet

e FErganzung des Angebots in Neubauten zur Schaffung einer geordneten
stadtebaulichen Struktur mit passenden Raumkanten, unter
Beriicksichtigung wvon Ausbau und Aufwertung der Handels- und
Dienstleistungsfunktionen

e Schaffung zusdtzlichen Wohnraums durch BauliickenschlieBung. Partielle
Neuordnung, Umnutzung und bauliche Nachverdichtung bisher ungenutzter
Bereiche

e Soweit erforderlich, Riickbau nicht mehr zu erhaltenden Gebaude

e Schaffung von Dienstleistungs- und Gemeinschaftseinrichtungen zur
Sicherung der Daseinsvorsorge

e Ganzheitliche 6kologische Erneuerung mit den vordringlichen
Handlungsfeldern nachhaltige Mobilitat, Verbesserung des Stadtklimas,
Reduzierung von Larm und Abgasen, Aktivierung der Naturkreisl&ufe und
Energieeffizienz im Altbaubestand in den festgelegten Gebieten

e Aufwertung und Erweiterung des o0ffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes
durch Schaffung und Erhalt sowie Qualifizierung von multifunktionalen
Grin- und Freirdumen, insbesondere entlang der Rems

e Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat durch Umgestaltungsmalnahmen
von StraBen- und Platzrdumen sowie BegriinungsmaBnahmen und die
Mo6glichkeit dadurch Verbindungen von Nord nach Sid zu schaffen

e Verbesserung der Stellplatzsituation

e Verbesserung des Radverkehrsnetzes
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2 PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet liegt zentral im Sanierungsgebiet und umfasst ca. 2 Hektar
(nachfolgend in Rot dargestellt). Es handelt sich um die erste konkret zu
entwickelnde Fl&dche innerhalb des Gesamtgebiets und nimmt damit eine
besondere Rolle in der stadtebaulichen Entwicklung ein.

Ziel ist es, den westlichen Stadteingang von Schwdbisch Gmind als pragnanten
Stadtraum auszubilden und als identitatsstiftenden Zugang zur Stadt zu
stidrken. Das Gebiet Ubernimmt eine wichtige Scharnierfunktion zwischen
Innenstadt und Weststadt.

(v

Sanierungsgebiet @,
"Westliches Stadttor’ .

ABGRENZUNGSPLAN _A
t:] Praeryre ost so o R

Schwabisch Gmiind, den 13.03.2025
Amt fur Stadtentwicklung

Abbildung 6: Markierung Planungsgebiet in Abgrenzungsplan ,Westliches Stadttor"

Nordlich des Gebiets verlaufen Bahngleise, sidlich grenzt die Rems an. Die
Lorcher StraBe durchschneidet das Gebiet und gliedert es in einen nérdlichen
und einen sidlichen Bereich. Sie fungiert als HauptverkehrsstraBe und bildet
auch die Anbindung an die Innenstadt von Schwdbisch Gmind. Bei einer Sperrung
des Tunnels, dient die Lorcher StraBe als Umgehung des Tunnels. Die
verkehrliche ErschlieBung des Gebiets ist im Grundsatz beizubehalten.

GemaR der aktuellen Gebietsstruktur besteht eine Zufahrt von der Lorcher
Strale in das nérdliche Planungsgebiet. Zusdtzliche oder verdnderte Zufahrten
koénnen bei begriindetem Bedarf vorgesehen bzw. ergadnzt werden. (Vgl. Kapitel
4.3).
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Der Gebaudebestand innerhalb des Bereichs soll abgebrochen werden. Das
Planungsgebiet wird als baureife Flache zur Verfiigung gestellt.
Einschréankungen und Vorgaben gemdl den Kapiteln 4.3 und 4.4 sind zu beachten.

Das Gebiet ist verkehrsglinstig erschlossen. Der Bahnhof Schwdbisch Gmiind und
der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung
O0stlich des Planungsgebiets. Die ilberregionale Anbindung erfolgt tber die
B29. Sie verlauft als Tunnelbauwerk unter dem Planungsgebiet.

A

_ F a1
Auszug aus dem Geodatenportal der Stadt Schwabisch Gmind
NUR FUR DEN DIENSTGEBRAUCH Mallstab 13000 19.00.2025  GTLRDE Web

Abbildung 7: Luftbild mit Darstellung zentraler Infrastrukturen
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3 PLANUNGSAUFGABE

Gegenstand der Planungsaufgabe ist die Erarbeitung eines qualitatsvollen
stadtebaulich-freiraumplanerischen Gesamtkonzepts mit architektonischer
Vertiefung fir ein Arzte- und Verwaltungszentrum mit ergdnzenden Nutzungen.
Erganzende Nutzungen, insbesondere Wohnen, sind grunds&tzlich erwinscht und
im Entwurf entsprechend zu beriicksichtigen und darzustellen.

Die Gestaltung der Freirdume, die Organisation der QuartierserschlieBung
sowie die konzeptionelle Entwicklung einer Parkgarage sind integraler
Bestandteil der Aufgabe. Eine zweigruppige Kindertagesstatte ist im Quartier
perspektivisch einzuplanen und zu verorten.

Wirtschaftliche Aspekte sind zu beriicksichtigen. Ebenso sind Anforderungen
an Nachhaltigkeit, Klimaanpassung und Zukunftsfdhigkeit in die Planung zu

integrieren.

Eine Realisierung des Planungsgebiets ist in mdéglichen Bauabschnitten ist
darzustellen.

Die einzelnen Aufgabenbestandteile werden in den nachfolgenden Kapiteln naher
erlautert.

Die Anforderungen und Ziele im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet gemab
Kapitel 1 sind bei der Bearbeitung der Aufgabe einzubeziehen.

Im Planungsgebiet befinden sich Flachen, die nicht {iber- bzw. unterbaut werden
dirfen. Diese sind unter Berilicksichtigung der beschriebenen Rahmenbedingungen
und Zwangspunkte 1in das Gesamtkonzept zu integrieren und gestalterisch
einzubinden. Ziel ist eine qualitdtsvolle Ausgestaltung dieser Flachen mit
funktionalem und gestalterischem Mehrwert fiir das Quartier. Gleiches gilt fir
die Anforderungen an die verkehrliche ErschlieBung sowie weitere
Rahmenbedingungen.

Konkrete Anforderungen und Zwangspunkte sind in Kapitel 4 beschrieben und
innerhalb der Planungsaufgabe zu berilicksichtigen.

3.1Stadtebauliches Konzept und Einbindung in den Gesamtkontext
des Sanierungsgebiets - Ausbildung eines pradgnanten
Stadteingangs

Das stadtebauliche Konzept ist in den Kontext des gesamten Sanierungsgebiets
einzubinden und soll zur Weiterentwicklung eines zusammenhdngenden Stadtraums
beitragen. Dabei sind insbesondere die rdumlichen Beziige zur Innenstadt, zu
den angrenzenden Quartieren sowie zur Rems zu beriicksichtigen.

Die Anordnung und Dimensionierung der Baukdrper sollen eine nachvollziehbare
stadtraumliche Struktur ausbilden und die Beziehungen zwischen Bebauung,
Freirdumen und Nutzungen starken.
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Besondere Bedeutung kommt der Ausbildung eines klar lesbaren Stadteingangs
zu. Er ist als klar gefasster, identitatsstiftender Stadtraum auszubilden.
Ziel ist die Entwicklung einer rdumlich wirksamen Eingangssituation, die die
Ankunft in der Stadt markiert, Orientierung Dbietet und eine hohe
stadtrdumliche Prédsenz sowie Wiedererkennbarkeit entfaltet.

Der Stadteingang soll unter Bezugnahme auf die bestehende rdumliche Identitat
»Schwdbisch Gminds als Stadt der Turme“ (vgl. Kapitel 1.1.6) durch eine
bauliche Setzung mit Torcharakter ausgebildet werden. Diese soll durch
,Zwillingstiirme™ formuliert werden und damit den Auftakt ins Quartier bilden.
Der Stadteingang ist als stadtebaulicher Hochpunkt auszubilden.

Die konkrete Ausformulierung des Torbegriffs bleibt dabei of nkbar sind
beispielsweise:
e gespiegelte Baukdrper, die einen klar definierten St
e bauliche Uberlagerungen (z. B. Briickenelement i eiten
verbinden und den Torcharakter verstarken,
e gezielt eingesetzte Lichtkonzepte z Akz der
Eiqgangssituation,
oG [T

e =l

insbesondere in den Abend
P f‘”p‘; -
> - 4

”

o

Abbildung 8: Ausschnitt Rahmenplan

260401 WSG Verfahrensunterlage www.nps-pm.de Seite 12 von 32
Arbeitsstand_Teil B_Sangeb u

Verfaufgabe_



Ne Westliches Stadttor Schwadbisch Gmind e TiEbiech Giind
Arzte- und Verwaltungszentrum - Mehrfachbeauftraguwww

Die konkrete Lage der Baukérper - nérdlich und / oder sidlich der Lorcher
StraBe - ist im Rahmen der Mehrfachbeauftragung konzeptionell zu untersuchen
und zu begriinden.

Die Anzahl der Geschosse ist grundsédtzlich frei wadhlbar. Die Hochhausgrenze
gemalh Landesbauordnung (LBO) soll nicht iiberschritten werden.

Die weitere Bebauung im Quartier ist in ihrer HOhenentwicklung untergeordnet
auszubilden und soll sich gegeniiber dem Torgebidude deutlich zuriicknehmen.

Die beschriebene bauliche Ausformulierung soll funktional durch die Nutzung
eines Arzte- und Verwaltungszentrums belegt werden. (vgl. Kapitel 3.2). Die
stadtraumliche Setzung als Tor zum Quartier ist dabei mit den funktionalen
und organisatorischen Anforderungen dieser Nutzung in Einklang zu bringen,
sodass eine pragnante und zugleich schlissige Ldsung entsteht.

Weitere Nutzungen und funktionale Anforderungen

Im Planungsgebiet sind neben dem Arzte- und Verwaltungszentrum weitere
Nutzungen vorzusehen. Diese sind in Kapitel 3.2 beschrieben.

Die Anordnung aller Nutzungen ist funktional schliissig zu entwickeln und in
den stadtebaulichen Zusammenhang zu integrieren.

Die Anforderungen an QuartierserschlieBung und Freiraumgestaltung sind in
Kapitel 3.4 definiert.

3.2Arzte- und Verwaltungszentrum

Gefordert wird ein konsistentes Gebadudekonzept, das medizinische Nutzungen,
Biro- und Verwaltungsfldchen sowie ergédnzende Dienstleistungen in einer klar
strukturierten und wirtschaftlich tragfahigen Gebaudestruktur blndelt.

Ziel ist eine effiziente Fl&chenorganisation, die den spezifischen
Anforderungen medizinischer Nutzungen gerecht wird und zugleich langfristige
Flexibilitat wund Anpassungsfahigkeit ermdglicht. Der Entwurf hat dabei
funktionale, wirtschaftliche und betriebliche Belange zu beriicksichtigen.

Die Fertigstellung des Zentrums ist bis Mitte 2029 vorgesehen (siehe Kapitel
3.6).

Nutzungsprogramm und funktionale Anforderungen

Fiir das Arzte- und Verwaltungszentrum wurde im Rahmen einer Bedarfserhebung
ein Gesamtflachenbedarf von rund 9.100 m? Nutzfldche (NUF) ermittelt.

Das aktuell vorgesehene Fldchenprogramm gliedert sich in folgende
Nutzungsbausteine:
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Nutzung NUF (m?) Bemerkung
Apotheke 250 Erdgeschoss
Sanitdtshaus 300 Erdgeschoss
Backerei/Cafe 150 Erdgeschoss
Arztpraxen 4.600

Physiotherapie 1.250

Logopadie 150

Blro / Verwaltung 2.400

Gesamt 9.100

Abbildung 9: Fldchennutzungsprogramm

Ergadnzend konnen weitere Angebote vorgesehen werden (z. B. Reformhaus oder
vergleichbare Nutzungen), sofern diese zur funktionalen Ergdnzung beitragen
und sich in das Gesamtkonzept integrieren lassen.

Die publikumsintensiven Nutzungen sind im EG vorzusehen. Sie sollen zur
Belebung des ©Offentlichen Raums beitragen und die Adressbildung am
Stadteingang stdrken und zugleich einen funktionalen Mehrwert flur
Besucherinnen und Besucher des Arztehauses bieten. Die Erdgeschossbereiche
sind so zu konzipieren, dass sie auch als Aufenthalts- und Wartezonen zwischen
Arztterminen genutzt werden koénnen und eine unmittelbare Versorgung im
Anschluss an einen Termin erméglichen.

Die Gebdudestruktur ist so zu entwickeln, dass sie eine langfristige Nutzung
sowie eine hohe Anpassungsfahigkeit an sich verdndernde Anforderungen im
Gesundheits- und Verwaltungsbereich ermdglicht. Gefordert wird eine
strukturierte Grundrissorganisation mit maximierter Fldcheneffizienz
(BGF/NUF) (siehe Kapitel 3.7). und eine funktional schliissige Anordnung der
einzelnen Nutzungsbereiche mit klarer und barrierefreier ErschlieRfung sowie
nachvollziehbarer Besucherfiihrung.

ErschlieBung und Stellplatze

Eine einfache und direkte Erreichbarkeit fir alle Verkehrsarten (FuB-, Rad-
, Kfz-Verkehr sowie OPNV) ist zu gewdhrleisten. (Vgl. Kapitel 3.4)

Die ErschlieBung filir Rettungs- und Einsatzfahrzeuge ist sicherzustellen.
Hierfiir ist eine geeignete Vorfahrt bzw. Aufstellfldche in unmittelbarer N&he
der Eingangsbereiche vorzusehen.

Ebenso ist eine funktional angeordnete Anlieferzone fiir das Arzte- und
Verwaltungszentrum zu beriicksichtigen.

Die erforderlichen Stellplatze sind grundsatzlich in der Parkgarage
unterzubringen, die als Quartiersgarage fungiert. (Vgl. Kapitel 3.3.1) Sie
sind entsprechend der vorgesehenen Nutzungen und unter Berilicksichtigung der
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geltenden rechtlichen Vorgaben ermittelt und werden im genannten Kapitel
quantifiziert. Beil erweiterten Nutzungen ist eine Anpassung entsprechend zu
beriicksichtigen.

Erganzend sind in unmittelbarer N&dhe der Eingangsbereiche gut erreichbare
Stellplatze vorzusehen, insbesondere fiir mobilitatseingeschrankte Personen
sowie fir Kurzzeitparker (z. B. Bring- und Abholverkehre, Kundenfrequenz der
publikumsorientierten Nutzungen). Eine vorgesehene Anzahl ist vom Planer
darzustellen und zu begriinden. Eine angemessene Anzahl an
Fahrradstellplédtzen in Geba&udendhe ist im Entwurf darzustellen. Erganzend
kébnnen weitere Mobilitdtsangebote (z. B. Sharing-Angebote) vorgesehen werden.

Bauweise, Nachhaltigkeit

Es ist eine begriindete Aussage zur geplanten Bauweise zu treffen. Dies umfasst
insbesondere Aspekte der Materialitdt und Konstruktion in Verbindung mit der
gestalterischen Ausformulierung.

Die Bauweise ist unter Berilicksichtigung nachhaltiger und ressourcenschonender
Kriterien zu entwickeln. Hierzu zahlen insbesondere ein klimafreundlicher
Materialeinsatz, eine energieeffiziente Bauweise sowie die Berilicksichtigung
des gesamten Lebenszyklus des Gebaudes, einschlieBlich Rickbau- und
Recyclingfahigkeit.

Es wird mindestens ein energetischer Standard entsprechend Effizienzhaus 40
(EH 40) angestrebt.

Ergdnzend sind MaBnahmen zur Klimaanpassung und zur Verbesserung des
Mikroklimas zu Dberltcksichtigen. Hierzu =za&hlen insbesondere geeignete
VerschattungsmaBnahmen, die Integration von Gebaudebegriinung (z. B. Dach- und
Fassadenbegriinung) sowie ein sensibler Umgang hinsichtlich klimatischen
Bedingungen Uberhitzungsschutz.

Weiterfithrende Angaben sind dem Kapitel 3.5 zu entnehmen

3.3Erganzende Nutzungen im Planungsgebiet

Im Planungsgebiet sind ergdnzende Nutzungen in Form einer Parkgarage, einer
Kindertagesstatte sowie von Wohnnutzungen vorzusehen und in das Gesamtkonzept

zU integrieren.

3.3.1 Parkgarage
Die Parkgarage fungiert als Quartiersgarage und ist mit integriertem
Mobilitatshub vorzusehen. Ziel ist es, den ruhenden Verkehr weitgehend
zu biindeln und die Offentlichen Raume im Quartier zu entlasten.

Stddtebauliche Einbindung, Lage und ErschlieBung

Die Parkgarage ist in das stadtebauliche Gesamtkonzept zu integrieren
und so zu positionieren, dass eine logische Zuordnung zu den Nutzungen
im Quartier entsteht sowie eine klare raumliche Struktur im Quartier
unterstitzt wird.

Sie ist grundsatzlich als Tiefgarage vorzusehen. (Teilweise)
Oberirdische Anordnungen sind moglich, sofern diese funktional
begrindet und stadtebaulich integrierbar sind.
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Eine einfache, gut auffindbare und barrierefreie Erreichbarkeit ist
sicherzustellen. Die Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsarten (FuBR-, Rad-
, Kfz-Verkehr) i1ist im Entwurf nachvollziehbar darzustellen. Die
Wegebeziehungen zwischen Parkgarage, Arzte- und Verwaltungszentrum
sowie den weiteren Quartiersbausteinen sind funktional schliissig und
moéglichst direkt auszubilden. Auf eine niederschwellige Erreichbarkeit
- insbesondere des Arzte- und Verwaltungszentrums - ist zu achten.

Die Zufahrt ist funktional sinnvoll zu positionieren und klar ablesbar

auszubilden.

Bauweise, Wirtschaftlichkeit

Die Parkgarage ist in einem wirtschaftlichen und einfach umsetzbaren
Ausbaustandard zu planen. Ziel ist eine kosten- und fl&cheneffiziente
Losung.

Eine Aufteilung der Parkgarage auf mehrere Standorte ist =zuléassig,
sofern diese funktional schliissig sowie wirtschaftlich und betrieblich
plausibel ist.

Bei einer oberirdischen Bauweise sind eine Umsetzung in Modul-,
Systembauweise wie auch Hybridldsungen denkbar, um flexibel auf

Anforderungen reagieren zu kdnnen.

Stellplatze und Nachweis

Gemah vorliegendem Nutzungsprogramm und unter Beriicksichtigung eines
OPNV-Faktors sind mindestens 170 PKW-Stellplidtze in der Parkgarage
nachzuweisen. Die gebaudenahen Stellplatze des Arzte- und
Verwaltungszentrums gemdB Kapitel 3.2 sind zusatzlich zu vorzusehen.

Sofern zusatzliche Nutzungen (z. B. Wohnen oder weltere
Quartiersbausteine) vorgesehen werden, ist der daraus resultierende
Mehrbedarf an Stellpldtzen entsprechend zu beriicksichtigen. Die Angaben
zur Ermittlung konnen dem Kapitel 4.2 entnommen werden.

Die erforderlichen Fahrradstellpladtze sind gemd&B den geltenden
Regelwerken zu ermitteln und darzustellen. Alternativ ist denkbar
Fahrrader in unmittelbarer Na&he der Nutzungen unterzubringen.

Mobilitatshub

Ergédnzende Mobilitadtsangebote sind konzeptionell vorzusehen und kdnnen
flexibel innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld der Parkgarage
angeordnet werden.
Mbégliche Bausteine sind insbesondere:

e Fahrradabstellanlagen, ggf. mit ergdnzenden Serviceangeboten,

e Sharing-Angebote (z. B. Carsharing, Bikesharing, E-Scooter)

e welitere innovative Mobilit&dtsangebote.
Die konkrete Ausgestaltung ist offen zu entwickeln, sie soll ein
zukunftsfahiges, ganzheitliches Mobilitatskonzept unterstiitzen.
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Erweiterung und Zukunftsfahigkeit

Im Hinblick auf die Entwicklung angrenzender Quartiersbereiche ist eine
Erweiterbarkeit der Parkgarage bzw. der Garagen um ca. 100 Stellplatze
vorzusehen und konzeptionell darzustellen.

Mégliche Erweiterungsstandorte sind logisch an die angrenzenden
Bereiche des Sanierungsgebiets anzubinden und entsprechend zu
positionieren. Dabei ist insbesondere auf eine funktional sinnvolle und
gut erreichbare Lage zu achten.

Mit Begrindung konnen auch planungsgebietsiibergreifende Lésungen in
Betracht gezogen werden.

3.3.2 KiTa
Im Planungsgebiet ist eine zweigruppige Kindertagesstatte gemaB den
Vorgaben der KiTavo BW zu integrieren. Die hierfilr erforderlichen
Fldchen sowie die =zugehdérigen Freianlagen sind entsprechend den
einschléagigen fachlichen und gesetzlichen Anforderungen zZUu
beriicksichtigen. Weitergehende standortbezogene Vorgaben bestehen
nicht. Die Verortung innerhalb des Gebiets ist frei wahlbar.

3.3.3 Wohnnutzung
Die Integration zus&tzlicher Wohnnutzungen ist ausdriicklich erwiinscht
und im Entwurf darzustellen. Die Verortung hat konzeptionell schliissig
im Gesamtkonzept zu erfolgen.
Der Umfang ist so zu bemessen, dass eine stadtebaulich vertradgliche und
funktional sinnvolle Einbindung in das Quartier gewdhrleistet ist.

3.4QuartierserschlieBung und Freiraumstruktur

ErschlieBung und Freiraumgestaltung bestimmen maBgeblich die funktionale
Organisation und die r&umliche Qualitdt des Quartiers.

Ziel ist ein klar strukturiertes, durchgdngiges und gut vernetztes Geflige mit
einer qualitatsvollen und funktionalen Wegefiithrung sowie einer
leistungsfdhigen Anbindung an das tbergeordnete Umfeld. Ebenso sind Freirdume
mit hoher Aufenthaltsqualitat zu entwickeln.

Die gestalterische Ausformulierung des Freiraums unter Einbeziehung der Rems
bildet dabei einen zentralen Bestandteil der Aufgabe. Die auf Grundlage des
Europan l1l6-Wettbewerbs-Siegerentwurfs formulierten Grundlagen (vgl. Kapitel
1.2) sind dabei als Ausgangspunkt flir die gestalterische Ausarbeitung zu
beriicksichtigen.

Die ErschlieRung ist so zu organisieren, dass eine intuitive Orientierung
sowie kurze und funktionale Wegebeziehungen im Quartier.

Grun-Blaue Verbindung und Griner Wall
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Die Griun-Blaue Verbindung bildet das grundlegende Geritst, an dem sich die
staddtebauliche Entwicklung des Quartiers orientiert. Eine durchgehende
Grinstruktur vom ndérdlichen zum siidlichen Hang der Rems verkniipft nicht nur
das neue Quartier mit der Weststadt, sondern verbindet =zugleich die
bestehenden Grlinrdume miteinander. Dabei wird das ,Grine Band“ der
Landesgartenschau aufgegriffen und raumlich weitergefilhrt. Als
landschaftliches und stadtrdumliches Element ilbernimmt sie sowohl funktionale

als auch identitatsstiftende Aufgaben.

Abbildung 10: Entstehende Quartiere, Auszug VIRIDITAS ANTE PORTAS - Bauausschusssitzung
Schwdbisch Gmiind, Dipl. -Ing. Tom Macht

Einbindung der Rems, Freirdume und Aufenthaltsgqualitit

Ziel ist es, die Rems als prdagenden Landschaftsraum stdrker erlebbar zu machen
und in die stadtrdumliche Entwicklung zu integrieren. Die Einbindung der Rems
ist dabei nicht nur als landschaftliches Element zu verstehen, sondern als
identitatsstiftender Bestandteil des Freiraumgefiiges, der das Quartier mit
dem ibergeordneten Natur- und Erholungsraum verknipft und dessen besondere
Lagequalitdt erlebbar und nutzbar macht.

Hierzu sind qualité&tsvolle Zugadnge zum Wasser vorzusehen, die sowohl
funktional als auch gestalterisch Uberzeugen und eine unmittelbare Anndaherung
an den Fluss ermdglichen. Erganzend sollen attraktive Aufenthalts- und
Verweilbereiche im Uferbereich entstehen, die unterschiedliche
Nutzungsangebote unterstitzen.
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Abbildung 11: Umgestalteter Josefsbach in Schwdbisch Gmiind

Grundsédtzlich sind die Freirdume im Quartier als vielfdltige, gut nutzbare
und qualitédtsvolle Aufenthaltsbereiche zu entwickeln. Dabei sind
unterschiedliche Nutzungsanspriiche zu beriicksichtigen und raumlich
differenzierte Angebote zu schaffen.

Neben linearen Griunstrukturen sind auch punktuelle Aufenthaltsbereiche,
Platzsituationen und nutzbare Freifldchen vorzusehen, die zur Belebung des
Quartiers beitragen und eine hohe Aufenthaltsqualitat gewdhrleisten. Die
Freirdume sind in ihrer Gestaltung eng mit den angrenzenden Nutzungen sowie

der Wegefihrung zu verknipfen.

Zur Aktivierung der Freirdume sind unterschiedliche Nutzungen und Elemente
vorzusehen. Hierzu konnen beispielsweise Kinderspielangebote, Bewegungs- und
Sportelemente, Wasserelemente, Aufenthalts- und Verweilbereiche oder auch
Kunstinstallationen vorgesehen werden. Konzeptionelle Vorschlage sind
ausdrticklich erwinscht.

Aspekte der Klimaanpassung und klimaaktiven Gestaltung sind dabei zu

beriicksichtigen und in die Freiraumkonzeption zu integrieren.
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Nordwestlich des Planungsgebiets wurde mit der sogenannten ,Jugendmeile™ am
Bahnhof bereits ein qualitdtsvoller Freiraum realisiert. Gestalterische
Ansdtze und Nutzungsangebote sollen - sofern sinnvoll und ibertragbar - in
die Planung einbezogen werden.
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Abbildung 12: Rahmenplan
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Abbildung 13: Jugendmeile Schwidbisch Gmiind
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Ubergeordnete ErschlieBung

Da sich die Gestaltung der Grinfldchen Uber das gesamte Sanierungsgebiet
erstreckt und nicht auf den ersten Planungsabschnitt beschrankt ist, ist die
frihzeitige Beriicksichtigung zukiinftiger Verbindungen zwischen den
Quartiersbereichen von zentraler Bedeutung.

Ziel 1ist es, sowohl in Richtung Norden {iber die Bahngleise als auch in
Richtung Siiden zur Rems schliissige Verkniipfungen zu ermdéglichen. Im Rahmen
der vorliegenden Aufgabe ist dabei nicht die konkrete Ausgestaltung der
Anbindungen zu entwickeln, sondern die Voraussetzungen fir eine spatere
Umsetzung zu schaffen.

Hierfiir ist eine geeignete Anschlussstelle vorzusehen, die perspektivisch

eine ober- oder unterirdische Verbindung ermdglicht und ne direkt gut
auffindbare Erreichbarkeit sicherstellt. Die Einbindung at funktional

schliissig und gestalterisch sensibel in die
erfolgen.

Abbildung 12: Ausschnitt Rahmenplan

Rad- und Fubwegeverbindungen
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Innerhalb des Quartiers ist ein zusammenhdngendes, gut orientierbares und
barrierefreies Netz aus FuR- und Radwegen zu entwickeln. Die Wege sind
funktional schlissig, moglichst direkt und mit hoher Aufenthaltsqualitét
auszubilden.

Besondere Bedeutung kommt der klaren Fihrung der Wegebeziehungen zwischen den
zentralen Nutzungen sowie den angrenzenden Stadtrdumen zu. Die Durchwegung
soll eine intuitive Orientierung ermdglichen und kurze, attraktive
Verbindungen innerhalb des Quartiers gewdhrleisten.

Die Anbindung an die umliegenden Quartiere sowie an zentrale Ziele wie den

Bahnhof, den ZOB und die Innenstadt ist sicherzustellen. Insbesondere ist

eine direkte wund gut wahrnehmbare Verbindung in Richtu
Innenstadt auszubilden.

Die Integration der ibergeordneten Radwegeverbindungen erf
der bestehenden Planungen der Stadt Schwabisch Gmiind
ist im Entwurf entsprechend zu Dberiicksichtigen. i i i chere,
durchgédngige und klar gefiithrte Einbindung in das

OPNV

Fir den offentlichen Verkehr 1ist entlang de Lorcher StraBe eine neue
Bushaltestelle (in Dbeide Richtunge

Anbindung des Quartiers gewdhrleist

e eine angemessene

Die Anforderungen an Lage und Ausgesta € testelle sind dem Kapitel

4.7 zu entnehmen.

Abbildung 13: Ausschnitt Rahmenplan
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3.5Nachhaltigkeit, Klimaanpassung und Zukunftsfahigkeit

Bei der Bearbeitung der Planungsaufgabe sind die Aspekte gemidB Uberschrift
zu bericksichtigen und nachvollziehbar darzustellen. Die vorgeschlagenen
MaBnahmen miissen funktional schlissig, wirtschaftlich umsetzbar und
langfristig wirksam sein.

Ressourcen und Flacheneffizienz

Ein ressourcenschonender Umgang mit Flachen und BaukOrpern ist anzustreben.
Dies umfasst insbesondere:
e Flachensparende und kompakte Bauweise zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs
e Mehrfachnutzung von Flachen
e funktionale Uberlagerungen und Aktivierung von Erdgeschosszonen
e langlebige, flexible, kreislauffahige Strukturen

Klimaanpassung und Freiraum

Zur Reduzierung klimatischer Belastungen sind geeignete MaRBnahmen in die
Freiraumgestaltung zu integrieren. Hierzu z&hlen insbesondere:
e Verschattung durch Biume, Vegetation und bauliche Elemente
e Begriinung von Freirdumen und Gebduden (z. B. Dach- und
Fassadenbegrinung)
e integriertes Regenwassermanagement (bspw. Retention, Versickerung,
oberirdische Fihrung im Sinne der ,Schwammstadt")
e Minimierung befestigter Flachen sowie qualitadtsvolle Gestaltung
unversiegelter Bereiche

Innovation und Zukunftsfahigkeit

Es werden innovative und zugleich realisierbare Ansatze zur nachhaltigen
Quartiersentwicklung erwartet. Hierzu zahlen insbesondere:
e anpassungsfahige und umnutzbare Strukturen
e TIntegration zukunftsorientierter Nutzungsbausteine (z. B. produktive
Freirdume, Energieerzeugung)
e Berlcksichtigung sich verédndernder Anforderungen an Nutzung, Mobilitéat
und Klima

Obenstehende Auflistungen sind nicht abschlieBend. Weiterfithrende und
innovative Ansatze sind ausdriicklich erwlinscht.
Die vorgeschlagenen MaRnahmen sind in ihrer Funktionsweise und Umsetzbarkeit
plausibel darzustellen. Reine Konzeptideen ohne erkennbare Realisierbarkeit
werden nicht berticksichtigt.
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3.6Bauabschnittsbildung, Terminrahmen

Ein wesentliches Projektziel ist die bauliche Fertigstellung des Arzte- und
Verwaltungszentrums bis Ende 2029. Die Gesamtfertigstellung des
Planungsgebiets wird bis Ende 2031 angestrebt.

Zur Entwicklung des gesamten Planungsgebiets ist eine Umsetzung in
Bauabschnitten vorzusehen.

Die Bauabschnitte sind so zu konzipieren, dass sie jeweils funktional und
erschlieBungstechnisch eigenstandig funktionieren. Insbesondere ist
sicherzustellen, dass der erste Bauabschnitt (Arzte- und Verwaltungszentrum)
unabhdngig von weiteren Entwicklungsstufen vollstdndig umsetzbar und
funktionsfahig ist.

Die Jeweils im Baufortschritt erforderlichen Stellplatze sind
bauabschnittsscharf nachzuweisen. Interimsldsungen sind zulédssig.

Die Freianlagen sind in ihrer Umsetzung sinnvoll den jeweiligen
Bauabschnitten zuzuordnen.

Erforderliche Planungszeitrdume vor Baubeginn sind zu berilicksichtigen.

Es ist davon auszugehen, dass die Fl&chen zum jeweiligen Baubeginn baureif
zur Verfligung stehen. Eventuelle Risiken wie Bodenkontaminationen sind im
Rahmen der vorliegenden Aufgabe nicht zu betrachten.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Rahmenbedingungen ist eine schlissige,
realistische und funktional umsetzbare Bauabschnittsbildung fir die
Entwicklung des Planungsgebiets zu entwickeln. Die Bauabschnittsbildung kann
nach eigener konzeptioneller Logik erfolgen. Eine Terminstrategie ist
vorzuschlagen.

Die Abgrenzung der Bauabschnitte sowie die Zuordnung von Freianlagen und
Stellplatzen sind im Lageplan darzustellen. Die Realisierbarkeit ist unter
Beriicksichtigung der Grundsticks- und ErschlieBungssituation zu erldutern.
Dabei sind eine durchgadngig funktionierende ErschlieBung sowie eine sichere
und konfliktarme Zufahrbarkeit in allen Bauphasen sicherzustellen.
Einschrankungen bereits realisierter oder in Betrieb befindlicher
Bauabschnitte sind moglichst zu vermeiden.

3.7Wirtschaftlichkeit

Bei der Entwicklung der baulichen Nutzungen im Planungsgebiet wird eine hohe
Fldcheneffizienz erwartet. Diese 1st insbesondere durch eine kompakte
Bauweise, eine wirtschaftliche ErschlieBungsstruktur sowie minimierte
Verkehrsfldchenanteile innerhalb der Gebdude zu erreichen.

Das Verh&dltnis von Nutzfldche zu Bruttogrundfldche (NUF/BGF) ist fir das
Arzte- und Verwaltungszentrum konkret darzustellen. (Eintragung in Anlage
XY) . Hohe Fladcheneffizienzen werden positiv bewertet. Orientierende
Kennzahlen sind dem Kapitel 4.12 zu entnehmen.

Orientierende Kennwerte zu Baukosten kénnen ebenfalls dem Kapitel 4.12
entnommen werden. Sie sind gemdR Eintragung in Anlage XY zu plausibilisieren.
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4 RAHMENBEDINGUNGEN ZUR PLANUNGSAUFGABE
4 .1Rahmenplan, GRZ/GFZ

Der Rahmenplan bildet die konzeptionelle Grundlage fir die Entwicklung des
Gebiets (Anlage XY). Er stellt lediglich einen orientierenden Vorschlag flr
die stadtebauliche Struktur, die Gebaudeanordnung sowie die
Freiraumentwicklung dar.

Abweichungen sind ausdricklich mdglich, sofern sie den {Ubergeordneten
stddtebaulichen Zielsetzungen entsprechen und nachvollziehbar begriindet
werden. Dies betrifft sowohl die im Plan dargestellte Lage der Gebadude als
auch deren Geschossigkeit und Kubatur.

Konkrete Festsetzungen zu GRZ und GFZ werden nicht getroffen. Diese sind im
Entwurf im Sinne eines stimmigen staddtebaulichen MaBes 1im Kontext des
Gesamtgebiets zu entwickeln und zu begriinden.

Die in den Kapiteln 1-3 formulierten Zielsetzungen und Anforderungen sind zu
beachten. Ebenso sind die in diesem Kapitel beschriebenen Rahmenbedingungen
verbindlich zu beriicksichtigen.

4.2Stellplatzermittlung

Angaben zur ergdnzen: Herangehensweise zur Ermittlung + Angabe OPNV-Faktor
Die erforderlichen Fahrradstellpldtze sind gemdB den geltenden Regelwerken
zu ermitteln und darzustellen. Alternativ ist denkbar Fahrrader in
unmittelbarer Nahe der Nutzungen unterzubringen.

4 .3Uberbaubaren Flichen und Einschridnkungen / Abgrenzungsplan
Im Planungsgebiet sind Flachen mit unterschiedlichen baulichen
Nutzungsmoglichkeiten vorhanden. Die Abgrenzung der iberbaubaren sowie der
eingeschréankt bzw. nicht tUber- oder unterbaubaren Bereiche ist untenstehenden
Ubersichtsplan (Anlage XX) zu entnehmen.
Dabei wird unterschieden in:

e uneingeschrankt liberbaubare Fl&chen

e eingeschrankt iber- bzw. unterbaubare Flachen

e nicht iber- und unterbaubare Flachen
In den nicht iber- Dbzw. unterbaubaren Bereichen sind Dbauliche Anlagen
unzulédssig. Diese Flachen sind als Freiradaume auszubilden.
In den eingeschrankt iber- Dbzw. unterbaubaren Bereichen sind bauliche
Nutzungen grundsdtzlich mdglich, sofern keine Beeintrachtigung bestehender
Infrastruktur erfolgt und geeignete konstruktive L&sungen nachgewiesen
werden.
Das sidliche Flurstick 1397/8 (Gebidudehausnummer 53/2) ist derzeit als nicht
Uberbaubar eingestuft. Eine Uberbauung kann perspektivisch im Rahmen eines
spateren Bauabschnitts geprift werden.

4 .4Tunnelbauwerk und Rettungszugang

Unter dem nordlichen Bereich des Planungsgebiets verlauft die B29 als
Tunnelbauwerk (Einhorntunnel) . In den Dbetroffenen Bereichen Dbestehen
Einschridnkungen hinsichtlich Uberbauung und Unterbauung.
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Gemdh den geltenden Vorgaben ist im Bereich des Tunnels ein Schutzstreifen
zu berlicksichtigen (20 m beidseits des Tunnelbauwerks), 1in dem Dbauliche
Eingriffe nur eingeschréankt bzw. nicht =zuldssig sind. Bauliche MafBnahmen
dirfen die Standsicherheit sowie den Betrieb des Tunnelbauwerks nicht
beeintréachtigen.

Der Wartungs- und Rettungszugang zum Tunnel ist dauerhaft zugédnglich =zu
halten. Eine Anfahrbarkeit fiir Einsatzfahrzeuge ist sicherzustellen. Die
hierfiir erforderlichen Fladchen und Erschliefungen sind freizuhalten und in
der Planung zu berilicksichtigen.

Die konkreten Abgrenzungen und Einschrankungen sind Kapitel 4.3 sowie den
zugehdrigen Anlagen XY zu entnehmen.

Abbildung 14: Tunnelbauwerk
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4 .5Verkehrliche Rahmenbedingungen

Das bestehende Verkehrskonzept sowie die grundlegende Verkehrsfithrung sind
im Wesentlichen beizubehalten. Anpassungen sollen sich auf notwendige
Ergdnzungen und funktionale Optimierungen im Planungsgebiet beschranken.

Die Fihrung und Lage der Lorcher StraBe bleiben unverandert. Die Anbindung
und ErschlieBung des Quartiers sind darauf abzustimmen.

Die Anforderungen an die Erreichbarkeiten im Quartier, insbesondere fiur den
motorisierten Verkehr sowie fiir Rettungs- und Servicefahrzeuge, sind zu

beriicksichtigen.

Gemal der aktuellen Gebietsstruktur besteht eine Zufahrt wvon der Lorcher
StraRe 1in das nordliche Planungsgebiet. Erganzungen oder Anpassungen der
Zufahrbarkeit sind grundsatzlich méglich, sofern diese funktional schliissig
und nachvollziehbar begriindet sind.

Eine Zufahrt zum stdlichen Planungsgebiet ist derzeit nicht vorgesehen, kann
jedoch bei entsprechendem und begriindetem Bedarf ergédnzt werden.

Der entsprechende Nachweis ist Jeweils innerhalb der  iberbaubaren
Grundstiicksflachen gemaB Kapitel 4.3 zu fihren.

4 . 6Radverkehrsnetz

Eine iUbergeordnete Planung eines Radwegenetzes seitens der Stadt Schwabisch
Gmind liegt vor und ist bei Planung zu beriicksichtigen (Anlage XY). Bauliche
Anforderungen an Radwege sind ebenfalls formuliert und der Anlage zu

entnehmen.

4.70PNV

Entlang der Lorcher StraBe ist die Errichtung einer neuen Bushaltestelle (in
beide Richtungen) vorzusehen, die eine Anbindung an den o&ffentlichen
Personenverkehr sicherstellt und das Quartier angemessen erschlielt.
Bauliche Anforderungen von Bushaltestellen (Barrierefreiheit) sind der Anlage
XX zu entnehmen.

4 .8Ver- und Entsorgung

Bestandssituation

Eine koordinierter Leitungsplan des Bestands ist als Anlage XX beigefiigt und
in der Planung entsprechend zu beachten.
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Abbildung 16: Auszug Geodatenportal Kataster mit Leitungen

Stromversorgung / Trafostation

Fir den zu erwartenden Nutzungsbedarf im Planungsgebiet ist die Errichtung
einer Trafostation erforderlich. Der Standort ist im Rahmen der Planung zu
entwickeln und schliissig in das stadtebauliche Konzept zu integrieren.
Dabei sind insbesondere zu beriicksichtigen:

e geeignete ErschlieBung und Zuganglichkeit

e Einhaltung erforderlicher Abstédnde zu Bebauung

e TIntegration 1in Gebdude oder Freiraum (z. B. als bauliches oder

landschaftliches Element)

Folgende bauliche Vorgaben sind zu beachten: 2,50m x 3,00m x 1,50m > L,B,H
zu erganzen + erforderliche Anfahrbarkeit und Abstandsflé&chen

Wasser/Abwasser

Entlang der Rems verlaufen Dbestehende Abwasserkandle, die grundsé&tzlich
Potenzial zur Nutzung von Abwasserwdrme bieten.

In Verbindung mit einer mdglichen Energieversorgung (z. B. Warmepumpenldsung)
kann hieraus ein Ansatz flir eine nachhaltige Energieversorgung des Quartiers
entwickelt werden.
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Ein geeigneter Anschluss- bzw. Einspeisepunkt entlang der Rems ist im Entwurf
zu beriicksichtigen.

4 .9Planungsrecht / Baurecht

Bei der Bearbeitung der Planungsaufgabe sind die einschl&gigen gesetzlichen
Vorgaben, Normen, Richtlinien und technischen Regelwerke 1in der Jjeweils
gliiltigen Fassung zu beriicksichtigen.

Hierzu =z&hlen insbesondere die Anforderungen der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO), des Baugesetzbuchs (BauGB), der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) sowie weiterer fachbezogener Regelwerke, insbesondere in den
Bereichen Brandschutz, Barrierefreiheit, Stellplédtze, Immissionsschutz und
Verkehr.

Dariiber hinaus sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie
einschléagige DIN-Normen zUu beachten. Die Anforderungen an die
Barrierefreiheit sind entsprechend den geltenden Vorschriften (u. a. DIN
18040) umzusetzen.

Fldchennutzungsplan

Ein Fl&chennutzungsplan liegt vor und ist der Anlage XX zu entnehmen.

Bebauungsplan

Die Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage der Ergebnisse der
Mehrfachbeauftragung.

4.10 Immissionen und Umwelteinfliisse

Larmimmissionen

Zu den Verkehrslarmimmissionen der Lorcher StraBe sowie zum Schienenldrm
entlang der Gleisanlagen liegen schalltechnische Untersuchungen vor (vgl.
Anlage XX)

Die Ergebnisse sind bei der Bearbeitung der Planungsaufgabe angemessen zu
berilicksichtigen, insbesondere im Hinblick auf Geb&dudestellung, -ausrichtung

und Grundrissorganisation.

Starkregenrisiko

Eine Ubersicht zum Starkregenrisiko im Planungsgebiet liegt vor (vgl. Anlage
XX) .

Die dargestellten Belastungszonen sind im Rahmen der Entwurfsbearbeitung zu
beriicksichtigen, insbesondere hinsichtlich Gelandemodellierung,
Gebaudeanordnung und Entwasserungskonzept.

4.11 Altlasten / Kampfmittel
Die Betrachtung eventuell vorhandener Altlasten und Kampfmittel sind nicht

Bestandteil der Aufgabenstellung.
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4.12 Kostenrahmen und Wirtschaftlichkeit

Bei der Planung ist auf eine wirtschaftliche Bauweise zu achten.

Folgende Baukostenkennwerte konnen als Orientierung herangezogen werden:
Wird erganzt

Planungsspezifische geschitzte Baukostenkennwerte sind in Anlage XY

einzutragen und zu begrinden.

Folgende Kennwerte zur Fldcheneffizienz (NUF/BGF) sind mindestens anzustreben
und nachzuweisen:

Wird erganzt

Planungsspezifische geschatzte Kennwerte sind in Anlage XY einzutragen und
zu begrinden.

4.13 Terminplanung

Beauftragung und Planungsbeginn voraussichtlich Anfang 2027
Ziel: Fertigstellung Verwaltungs— und Arztezentrum Ende 2029
Ziel: Gesamtfertigstellung Planungsgebiet bis Ende 2031
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5 ANLAGEN

Nachfolgend aufgefithrte Anlagen werden zur Verfigung gestellt.
In Bearbeitung
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