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1. Verfahrensgegenstand und Zielsetzung

Der Siedlungsdruck und die Nachfrage nach Wohnraum ist in Sinsheim ungebrochen
hoch. Die Einwohnerzahl der Gesamtstadt ist in den letzten 10 Jahren um +2,1 %,
(Stadt Sinsheim, Einwohnermeldeamt, 31.12.2020) gewachsen.

Neben Bedarfen nach neuen, der aktuellen Lebenssituation angepassten Wohnformen
und der Zunahme der Wohnflache pro Einwohner ist daher mit einer Zunahme des
Siedlungsdrucks auch durch Zuziige aus dem grenzuberschreitenden
Verdichtungsraum Rhein-Neckar zu rechnen.

Die sogenannte ,Brache” im Sinsheimer Ortsteil Ehrstadt soll im Sinne der
Innenentwicklung einer Nachverdichtung zugefuhrt werden. Die Grundstlicke sind im
Eigentum der Stadt Sinsheim und sollen nicht im Hochstpreisverfahren, sondern im
Rahmen einer Konzeptvergabe mit Festpreis veraulRert werden.

Bei dem Konzeptvergabeverfahren steht die Qualitat des eingereichten stadtebaulichen
Konzeptes im Vordergrund der Vergabeentscheidung. Ziel ist es, fur dieses Areal nach
Maligabe der nachfolgend detailliert beschriebenen Kriterien die stadtebaulich
qualitatsvollste Losung zu finden. Auf eine qualitatvolle Architektursprache soll ebenso
Wert gelegt werden wie auf die Nachhaltigkeit der Gebaude.

Die Flache soll zu einem lebendigen Wohnquartier mit dorflichem Charakter entwickelt
werden. Neben vielfaltigen Wohnformen (Altere, Menschen mit Behinderungen, allein
Lebende, Wohnen im Eigentum, Wohnen zur Miete, ...) soll das Wohnen im Dorfkern
auch bezahlbar sein.

Aufgabe ist die Entwicklung eines stadtebaulichen Entwurfs mit Architektur-Vorentwurf
fur eine 2.395 m? grof3e Brachflache zwischen dem alten Ortskern und der neuzeitlichen
Erweiterung Richtung Osten. Eine Entwicklung soll unter stadtebaulichen, 6kologischen
und sozialen Aspekten erfolgen.

Alle sich Bewerbenden bzw. jedes Bewerberkonsortium haben die Mdglichkeit, mit
einem Konzept am Wettbewerb teilzunehmen — vorausgesetzt ist die Eignung gemaf}
den vorgegebenen Teilnahmeberechtigungen und Anforderungen, die in Kapitel 4
aufgefuhrt werden.

Um jegliche Wettbewerbsverzerrungen auszuschliel3en, verpflichtet sich die Stadt
Sinsheim zu einem fairen, transparenten und diskriminierungsfreien Verfahren. Alle
Informationen, Fragen und Antworten zu diesem Verfahren werden grundsatzlich in
anonymisierter Form auf der Internetseite der Stadt Sinsheim veroéffentlicht.

Das Grundstuck wird zu einem Festpreis vergeben. Mit Abschluss des Kaufvertrags
verpflichtet sich die Kauferin zur Umsetzung des eingereichten Konzeptes. Im
Kaufvertrag werden die Vorgaben zur Bebauung entsprechend des vorgelegten
Konzeptes vertraglich fixiert.

Das Grundstuck wird von der Stadt Sinsheim mit einer Bauverpflichtung von 2 Jahren
belegt.
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2. Informationen zum Plangebiet

Die gute verkehrliche Anbindung an die S-Bahn und Autobahn (BAB 6), eine grol3e
Anzahl an mittelstandischen Unternehmen, ein breites Spektrum an Bildungs- und
Kinderbetreuungseinrichtungen, ein Kreiskrankenhaus und zahlreiche Facharztpraxen,
Einrichtungen des Landkreises, zahlreiche Moglichkeiten in Sport und Freizeit, grine
Naherholungsbereiche zwischen den Ortsteilen sowie zahlreiche soziale und kulturelle
Einrichtungen kennzeichnen das Mittelzentrum Sinsheim. Gepaart mit - im Vergleich zu
den Oberzentren Heidelberg, Mannheim, Karlsruhe und Heilbronn - noch gunstigeren
Bauplatzpreisen ist die Nachfrage an verschiedenen Wohnraumangeboten in allen
Sinsheimer Ortsteilen fur Interessenten aus der Region hoch.

Der Ortsteil Ehrstadt liegt 6,5 km vom Stadtteil Steinsfurt entfernt. In Steinsfurt finden
sich samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfes (Lebensmitteeinzelhandel, Backer,
Metzger, Geldinstitute, Arzte etc.). Vom S-Bahnhof Steinsfurt binden die S-Bahnlinie 5
Heidelberg — Eppingen und die Stadtbahnlinie 42 Gber Bad Rappenau — Heilbronn an
die Sinsheimer Innenstadt, die umliegenden Oberzentren und wichtige
Umsteigebahnhofe direkt an.

Ehrstadt selbst hat - obwohl einer der kleinsten Sinsheimer Ortsteile (578 Personen) -
einen Kindergarten, mit der ,Verwaltungsstelle“ eine Zweigstelle der stadtischen
Verwaltung (in deren Gebaude an einzelnen Tagen eine arztliche Zweigpraxis 6ffnet)
einen Spiel- und einen Sportplatz sowie eine Mehrzweckhalle vorzuweisen. Der Ortsteil
ist mit Glasfaser telekommunikativ gut angeschlossen.
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Das Plangebiet umfasst die Flurstucke 83, 84 und 85 Auf Gemarkung Sinsheim-
Ehrstadt. Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Stadt Sinsheim und sollen
verauldert werden.
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Die geplante Wohnbauflache liegt in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsschwerpunkt der
"EichwaldstralRe" sowie der Wassergasse (Dorfplatz). Sie befindet sich somit zwischen
dem alten Ortskern und den neuzeitlichen Wohngebieten, so dass der gewunschte
stadtebauliche Entwurf auf die historisch dichte Bebauung des Ortskernes aber auch
die aufgelockerten Strukturen der Einfamilienhausbebauung eingehen soll. Die
Verwaltungsstelle und der Kindergarten sind jeweils etwa 120 Meter vom
Baugrundstuck entfernt. Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt vor der
Verwaltungsstelle.

Die Nachbarschaft besteht Uberwiegend aus Wohngebauden, zum Teil finden sich alte
Hofstellen; nordwestlich grenzt eine Holzscheune (FIst.Nr.83/1) direkt an die
Grundstucksgrenze. Der auf dem Kataster im Nord-Osten des Plangebietes dargestellte
Schuppen (Ehrenstralde 18) ist zwischenzeitlich abgeraumt.

Das Plangebiet wird von der nordlich liegenden Ehrenstralde (Durchfahrtsstralde)
erschlossen. Die Medien Trinkwasser, Abwasser, Strom und Glasfaser liegen
straldenseitig an.

Westlich entlang des Plangebietes verlauft der Muhlbach (Oberer Wiesengraben).
Davon ist das Plangebiet direkt auf dem Flurstick 83 und indirekt auf den Flurstiicken
84 und 85 betroffen. Hier verlauft der Bach verdolt Gber die nérdlichen
Grundsticksgrenzen. Beim Anschluss des Baugrundstiickes an die leitungsgebundene
Infrastruktur ist zu berlcksichtigen, dass der verdolte Muhlbach an nérdlichen
Grundsticksgrenze nur ca. 30 cm unter der Gelandeoberflache liegt. Bei Befahren des
Baugrundstickes mit Baumaschinen ist deshalb die Dole zu sichern. Hierfur ist nach
der Konzeptvergabe in der Bauantragsphase eine enge Abstimmung mit dem Amt flr
Infrastruktur zum Schutz der Dole notwendig.

Im sudlichen Grundsttcksbereich verlauft ein Graben, welcher der Entwasserung des
Plangebietes und der stdlich angrenzenden Grundstlicke dient. Das Areal war nach
derzeitigem Wissensstand nie bebaut. Ein hoch stehender Grundwasserspiegel wird
vermutet.

3. Aufgabenstellung, Konzeptbeschreibung

Die Nachfrage nach Bauflachen ist sowohl in Sinsheim selbst als auch in den Ortsteilen
trotz demographischem Wandel nach wie vor hoch. In Ehrstadt selbst sind nur noch
vereinzelt unmittelbar bebaubare Bauplatze oder Baullicken vorhanden. Der
Bebauungsplan ,Heinzengrund“ wurde im Dezember 2021 als Satzung beschlossen.
Dieser soll den Bedarf an Bauplatzen fur Einfamilienhauser am 6stlichen Ortsausgang
decken. Die ErschlieRung soll im Laufe des Jahres 2022 erfolgen.

Die hier ausgeschriebene Bebauung der ,Ehrstadter Brache* ist flir den
GescholRwohnungsbau vorgesehen. So soll ein zukunftsfahiger Mix an
unterschiedlichen Wohnangeboten geschaffen werden und der dringende
Wohnraumbedarf fur Senioren, Jobstarter und Singles gelindert werden.

Grundsatzliche Ziele

* Nachverdichtung
*  Wohnraum schaffen
* An dorfliche Baustruktur anpassen
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» Bauliche Verknupfung alter Ortskern mit Neubaugebiet
Vorgaben zu den Baukorpern

* Auf dem Gelande sollen minimal 6, maximal 12 Wohneinheiten im
(Geschol3-)Wohnungsbau in Wohngebauden realisiert werden.

* Als maximales Mal} der baulichen Nutzung wird das Mischgebiet (Dorfgebiet)
des Umfeldes herangezogen, d.h. GRZ 0,6 / GFZ 1,2.

+ Als stadtebaulich vertraglich werden maximal zwei Vollgeschosse vorgegeben.

* Die maximale Traufhohe betragt 6,00 Meter, die Firsthohe 10,00 Meter,
gemessen von Mitte der stral’enseitigen Grundsticksgrenze.

* Hauptdacher sind als Satteldacher mit einer minimalen Neigung von 35°
auszubilden.
Fur Nebendacher sind Satteldacher oder Flachdacher zulassig.
Flachdacher mussen unter der Traufe des Hauptdaches bleiben.

» Dacheinschnitte oder Dachaufbauten. auf Dachflachen, die zur Ehrenstralle
geneigt sind, sind unzulassig.

« Zwei Stellplatze pro Wohneinheit werden aufgrund der Lage im landlichen Raum
als notwendig erachtet. Stellplatze sind in den seitlichen Abstandsflachen
zulassig, Garagen und Carports in der Stral3enflucht sind unzulassig.

Weitere Themen

In der textlichen Erlauterung zum Entwurf ist darzustellen, in welcher Form das
nachhaltige Bauen realisiert wird. Dabei sind mindestens die Themen Klima und
Okologie zu bertiicksichtigen und zu beschreiben, inwieweit die gesetzlichen Vorgaben
eingehalten oder Ubertroffen werden.

Baukultur ist auch im Kraichgau bzw. der Metropolregion Rhein-Neckar mit seinem
hohen Siedlungsdruck ein wichtiger Standortfaktor. Baukultur bedeutet in diesem
Zusammenhang, die Herausforderungen und Potenziale von Ehrstadt aufzugreifen und
aus der inneren Logik des Ortes heraus geeignete, zukunftsfahige Konzepte und
Strategien zu entwickeln. Ziel ist es, die Identitat von Ehrstadt zu erhalten und die
Identifikation der Bevolkerung mit ihrem Ortsteil zu starken.

Umgang mit Gewassern, Hochwasser und Starkregen

Vom offenen Bach ist der gesetzliche Gewasserrandstreifen (5 Meter) von Bebauung
frei zu halten. §38 WHG und § 29 Wassergesetz (WG) sind zu beachten. Der
Gewasserrandstreifen geht in das Eigentum der Kauferin tber und kann auf die GRZ
angerechnet werden.

Als Beitrag zum Umweltschutz kann die Dole geoffnet werden und der Bach als
Gestaltungselement in den Entwurf einbezogen werden. Die Umsetzung durch den
Kaufer wird in diesem Fall in einem weiteren stadtebaulichen Vertrag geregeilt.

Der sudlich auf den Grundstlcken verlaufende Graben dient der
Oberflachenentwasserung der angrenzenden Flursticke, vermutlich aber auch zur
Absenkung des Grundwasserspiegels. Es ist darauf zu achten, dass sich durch die
Baumalnahme / Freiflachengestaltung die Situation fur die Angrenzer nicht
verschlechtert.

Das Amt fur Infrastruktur, Abteilung Hochwasserschutz und Gewasser weist darauf hin,
dass die Uberplante Flache nach ersten Ergebnissen der Starkregenrisikokarten im
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sogenannten gefahrdeten Bereich liegt. Starkregen- und Hochwasserangepasstes
Bauen sind erforderlich.

4, Verfahren

Die Grundstucksvergabe der ,Ehrstadter Brache® erfolgt durch eine Konzeptvergabe zu
einem Festpreis von[ € je m

Dieser wurde vom Gemeinderat mit Beschluss vom festgelegt.

Die fristgerecht eingegangenen Angebote werden zunachst auf Vollstandigkeit und die
Bewerber: innen werden entsprechend der in diesem Kapitel aufgeflihrten Kriterien auf
Eignung Uberprift. Anschliellend werden die eingereichten Konzepte nach den
nachfolgend beschriebenen Bewertungskriterien und deren Gewichtung durch die Jury
beurteilt. Das Wertungsgremium besteht aus Vertretungen des Amtes fur Stadt- und
Flachenentwicklung (Abteilungen Stadtplanung, Flachenmanagement), der
Dezernatsleitung sowie Ortsvorsteher und einer weiteren Vertretung des
Ortschaftsrates von Ehrstadt). Die sich ergebende Rangfolge und der Bericht der Jury
werden dem Gemeinderat der Stadt Sinsheim vorgelegt, welcher Uber die
Bauplatzvergabe entscheidet.

Adresse Eingang Unterlagen
Die vollstandigen Unterlagen sind einzureichen bei der

Stadtverwaltung Sinsheim

Amt fur Stadt- und Flachenentwicklung
Wilhelmstrale 14-18

74889 Sinsheim

Oder digital unter suf@sinsheim.de.

Ruckfragen zu Kauf und Bauverpflichtung: Abteilung 613 / Flachenmanagement:
flm@sinsheim.de .

Ruckfragen zu den stadtebaulichen Vorgaben: Abteilung 611 Stadtplanung und
Stadtentwicklung: stadtplanung@sinsheim.de .

Ruckfragen sind immer schriftlich zu stellen, da aus Grinden der Transparenz alle
Fragen und Antworten anonymisiert fur den gesamten Bewerberkreis veroffentlicht
werden.

Geforderte Unterlagen

* Abgegeben werden soll ein stadtebaulicher Entwurf (Lageplan, aus dem die
Gebaudestellung und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie ggfs. die
Freiraumnutzung hervorgeht) mit Erlauterungen des funktionalen, sozialen und
nachhaltigen Konzepts sowie ein System-Grundriss und Ansichten der geplanten
Bauwerke im MalRstab M 1:200 bis M 1:500.

* Die Erlauterung der weiteren Themenfelder kann in jeweils geeigneter Form
erfolgen (Text, grafische Darstellungen).


mailto:suf@sinsheim.de
mailto:flm@sinsheim.de
mailto:stadtplanung@sinsheim.de
Aniko.Szuecs
Rechteck
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* Die Konzepte sind unter Beachtung aller bau- und planungsrechtlicher
Vorschriften und einschlagiger Gesetze, Normen und Regelwerke der
Bundesrepublik Deutschland und des Landes Baden-Wurttemberg sowie dem
Stand der Technik anzufertigen.

* Nachweise der Teilnahmeberechtigung.

Fristen und Zeitablauf

Veroffentlichung
auf der Sinsheimer Homepage/baupilot und Stadtanzeiger

Ausgabe der Planunterlagen
Auf formlose Anfrage per E-Mail an stadtplanung@sinsheim.de

Bearbeitungsphase 3 Monate
Abgabe der Konzepte

Konzeptbeurteilung durch das Wertungsgremium
mit 15-mintitiger Konzeptvorstellung durch die Einreichenden

Nach Eingang der finalen Angebote erfolgt in einer ersten Phase die formelle Priifung
durch die Verwaltung. Formelle Fehler (z.B. verspétete oder unvollstéandige
Einreichung) kbnnen zum Ausschluss fiihren. Bewerber, deren Angebote die formelle
Priifung nicht bestehen, werden lber das Ausscheiden aus dem Verfahren schriftlich
informiert. Bewerber, die in der engeren Auswahl sind, werden in der zweiten Phase
zur Prgsentation ihrer Konzepte vor dem Wertungsgremium eingeladen. Im
Anschluss an die Konzeptprasentation gibt es die Gelegenheit, auf Fragen des
Wertungsgremiums zu den Konzeptinhalten zu antworten. Die Préasentation inkl.
Kolloquium im Anschluss der Préasentation dient ausschlie3lich der Aufkldrung
wertungsrelevanter Inhalte der eingereichten Angebote. Eine Verhandlung von
Angebotsinhalten oder Nachbesserung bzw. Anderung von Inhalten des
eingereichten Angebotes ist nicht zuléssig.)

Entscheidung durch das Zuschlagsgremium

Abschluss des Kaufvertrags mit Bauverpflichtung

Teilnahmeberechtigung, Anforderungen

Technische Leistungsfahigkeit | (K. O.-Kriterien)

Verbindliche Benennung des Projektteams (Bauherrenschaft und
Bauvorlageberechtigte). Flur das Projektteam sind je drei Referenzen einzureichen. Die
Referenzen sollen die Kompetenzen des Projektteams im Wohnungsbau sowie Bauen
in Ortslagen nach

§ 34 BauGB oder Baukultur im landlichen Raum darstellen.

Befahigung und Erlaubnis zur Berufsausiibung (K. O.-Kriterium)

Aktueller Nachweis (nicht alter als sechs Monate) des Bauvorlageberechtigten tber die
Eintragung im Berufsregister.

Wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit (K. O.-Kriterium)
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Aktuelle Bankerklarung mit einer allgemeinen Aussage uber die Bonitat des Bewerbers
und die bestehenden Geschaftsverbindungen zur Bank (nicht alter als 3 Monate).
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Wertungskriterien

Stadtebauliche Qualitat

Stadtebauliches Konzept:

Gebaudestellung im Ortsgefuge, Raumkanten; Qualitat der
ErschlieRung und Anordnung / Unterbringung der Stellplatze,
Qualitat der Freiraumplanung, etc.

»integration“ in den Bestand:

zuruckhaltendes Einfugen in das stadtebauliche Umfeld;
Orientierung am (historischen) Bestand im angrenzenden Ortskern
(Kubatur, Proportionen, Fassadengliederung)

Berucksichtigung denkmalpflegerischer Belange:

Historische Ortsanalyse, Bauen im Spannungsfeld zwischen
Modernitat und der Berucksichtigung der historischen
Architektursprache

max. 9 Punkte

Architektursprache und Gestaltungsqualitat

Gestaltqualitat:

Verhaltnis Gebaudekubatur und Dachform, Haustyp,
Proportionalitat, Farbgebung / Materialwahl
Nutzungsvielfalt:

Grundrissvariabilitat, Spektrum an Wohnungsgrofien,
Gemeinschaftsbereiche, Abstellflachen, Anzahl der barrierefreien
Wohneinheiten, Freiraumbezug, Spielflachen, Nutzungsmischung

max. 6 Punkte

Energie und Umwelt

erhohte Energieeffizienz von Gebauden, Anwendung neuer
Technologien, Warme- / Kalteerzeugung, nachhaltiges Bauen,
weitre Aspekte der Klimaanpassung und des Klimaschutzes

max. 3 Punkte

10
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5. Umsetzung und rechtliche Hinweise:

Die Stadt Sinsheim behalt sich vor, das Verfahren beim Vorliegen wichtiger Griinde zu
modifizieren oder zu beenden, insbesondere, wenn nicht gentigend belastbare, den
Anforderungen dieses Verfahrens entsprechende Interessenbekundungen bzw.
Angebote eingehen. Die Durchfuhrung dieses Verfahrens begrundet keine Pflicht der
Stadt Sinsheim zum Abschluss eines Kaufvertrages / zur Erteilung einer
Baugenehmigung mit einem Bewerber / einer Bewerberin.

Die eingereichten Unterlagen werden nicht zurlickgesendet und verbleiben bei der
Stadt Sinsheim. Die mit der Bewerbung zusammenhangenden Aufwendungen liegen im
Geschaftsrisiko der Interessenten.

Sollte mit dem Rangersten / der Rangersten innerhalb von sechs Monaten nach
Aufnahme von Vertragsverhandlungen mit der Abteilung Flachenmanagement kein
Kaufvertrag zustande kommen, hat die Stadt Sinsheim das Recht, mit dem/der jeweils
Nachsten der Rangfolge zu verhandeln.

Das Baugrundstuck ist innerhalb einer Frist von zwei Jahren, gerechnet ab Abschluss
des Kaufvertrages, einer dem vorgelegten Konzept und den Vereinbarungen im
stadtebaulichen / Kaufvertrag entsprechenden Bebauung zuzufuhren

Die Stadt hat ein Rucktrittsrecht vom Kaufvertrag, wenn die Bauverpflichtung und/oder
die stadtebaulichen Vereinbarungen nicht erfullt wird. Dieses Rucktrittsrecht wird im
Grundbuch an nachrangiger Stelle gesichert.

Erfullt der Kaufer die Bauverpflichtungen nicht fristgerecht, ist die Stadt zum Wiederkauf
des Kaufgegenstandes berechtigt. Erstattet wird nur der urspringliche Kaufpreis ohne
Verzinsung. Fur bereits angefangene Bauwerke erstattet die Stadt Sinsheim nur so viel,
wie sie bei einer Weiterveraul3erung erzielt und erst dann, wenn der Erlés eingegangen
ist.

Anhang

Skizze Grabenverlaufe
Auszug aus: Analyse der historischen Ortskerne der Bergdorfer 2015
Schragluftbild
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Ehrstadter Brache dictar
Flurstiicke Nr. 83, 84, 85 H— !Qt@- !
= "
Gebdude traditionell $4
» Gesamtproportion
Traufe : Dachhdhe 1 T
+  Kompakte Kubatur L

Uberwiegend Satteldach,
Dachaufbauten

Oft strallenseitiger Zugang,
mittig

Fassaden gegliedert,
Sockelgeschoss oder L
Hochkeller N

Abbildungen aus Analyse des historischen Ortskerns

Ortschaftsratsitzung am 27.09.2018

8

Auszug aus: Analyse der historischen Ortskerne der Bergdorfer 2015

Hier

: fiir den Ortsteil Ehrstadt

stadtebauliche und strukturelle Situation heterogen

Gesamtproportion Traufe: Dachhohe 1/2 : 1/2,

mit Sockelgeschoss bis zu 3/5 : 2/5

Kubatur einschlieBlich der Dachform und Dachaufbauten, uberwiegend
Satteldach, Dachuberstand

Uberwiegend stralRenseitiger Zugang, mittig

Fassadenteilung, Sockelgeschoss oder Hochkeller, Zugange typisch wg. nasser

Grund
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