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Matthias Gulitschow
Architekt und Projektsteuerer

* fast 25-jahrige Erfahrung als Architekt und Projektsteuerer mit Baugemeinschaften
und Wohnprojekten

e Beratung von Kommunen zu den Themen ,,Bauen in Gemeinschaft” und
,Konzeptvergabe von Grundstucken sowie die Steuerung von
Quartiersentwicklungen

* bundesweite Durchfiihrung von Fortbildungen ,,Bauen in Baugemeinschaften®,
,Projektmanagement Tubingen Baugemeinschaften®, , Aus- und Weiterbildung
Wohnprojektberater:in“ und , Konzeptvergabe von Grundstticken fur bezahlbares

Wohnen”

Ill

 wohnt mit Familie in einer Baugemeinschaft im ,,Franzdsischen Viertel” in TlUbingen
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Anker-/Anliegerverfahren in B-Planen, in Konzeptverfahren und in der Realisierung
* Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens

* Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B

* Fazit und Ausblick
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Grundlagen des
Anker-/Anliegerverfahrens

Foto www.pixabay.de
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Kleinteilige Entwicklungen bedeuten, das verschiedene
Aufgaben mit den Nachbarprojekten gemeinsam
abgestimmt und durchgefiihrt werden mussen:

* Parkierung

 gemeinschaftliche Freianlagen mit baurechtlich
notwendigem Spielplatz

 Koordination der verschiedenen Baustellen (bei
gleichzeitigen Bauzeiten und beengten Verhaltnissen)

Damit klar geregelt ist, wie diese Querschnittsaufgaben
abgewickelt werden, ist dieses bereits im Vergabe- _
verfahren angelegt. =

Franzosisches Viertel, Tibingen — Foto A. Scharf

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens
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Der Grundstlickseigentimer schreibt das Baufeld in
Einzelgrundstticken aus.

* Die Querschnittsaufgaben werden vor den
Grundstucksvergaben geklart.

* Durch Einzelvergaben kann der Block gezielt
bedarfsgerecht parzelliert werden.

* Es handelt sich um einen ,,unfreiwilligen”
Zusammenschluss der Akteure. Daher wird das
Verfahren so gestaltet, dass es moglichst wenig
Differenzen geben kann.

Alte Weberei, Tibingen — Foto Wikipedia ¥

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten  Tibingen 30.09.2022 | Seite 5



Video abrufbar unter:
https://www.tuebingen.de/hen/28993.html

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens

Videodatei © Universitatsstadt Tibingen, 2020

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten  Tubingen
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Phasen und Definitionen

Bewerbung Ankerprojekt
Anker erhalt
Reservierungszusage
»Ankerkonzeption“ ——— €NtWickelt in Zusammenarbeit

‘ S0 e s sidn e Ankerprojekt und Stadtverwaltung

erhalten Reservierungszusagen
£ 2 baufeldspezifische Weiterentwicklung

»Grundlagenvereinbarung® = der Ankerkonzeption im Dialog
‘ Weiterbearbeitung durch Notar Ankerprojekt mit Anliegern

in juristisches Dokument
notarielle Beurkundung, wird Anlage

,arundlagenurkunde” e ) .
: zu allen Grundstiickskaufvertragen

Grafik © T. Gauggel, M. Gutschow

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens
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Aufgaben des Ankerprojektteams — Tiefgarage

* Entwicklung des raumlichen Konzepts (einschlielich Fluchtwege, Entwasserung und
Entliftung).

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

* Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Verteilung von Baukosten
sowie Unterhalts- und Instandhaltungskosten).

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens
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Aufgaben des Ankerprojektteams — Tiefgarage

Die Projektsteuerung des Ankers steuert, moderiert und protokolliert den Prozess mit
den Anliegern:

* es ist Ziel eine wirtschaftliche Tiefgarage mit einer passenden Anzahl von Stellplatzen
und Lage der Zugangsmaoglichkeiten zu den Gebauden zu planen

* Durchfuhrung von Planerbesprechungen mit den Architekten und Projektsteuerer aller
Projekte

e es wird eine Eigentimergemeinschaft ,Tiefgarage” gegriindet, die Mitglieder sind alle
Stellplatzeigentimer

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens
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Aufgaben des Ankerprojektteams — Innenhof
 partizipative Entwicklung des gestalterischen Konzepts (gemeinsamer LBO-Spielplatz).
* Entwasserungskonzept fiir Dachflachen und versiegelte Freiflachen.

* Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Verteilung von Baukosten
sowie Unterhalts- und Instandhaltungskosten).

Die Projektsteuerung des Ankers steuert, moderiert und protokolliert den Prozess mit
den Anliegern:

* der Prozess bedarf moglichst einer hohen Beteiligung der Anliegerprojekte,
insbesondere der zuklinftigen Bewohner

e es wird eine Arbeitsgruppe ,Innenhof” gegriindet, die Mitglieder sind alle Anlieger

e es muss fixiert und kommuniziert werden, dass die Anliegerprojekte in den Sitzungen
entscheidungsbefugt sind

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens
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Aufgaben des Ankerprojektteams — Querschnittsaufgaben

Organisation samtlicher Querschnittsaufgaben des Hofs und zentraler Ansprechpartner
far diese:

* Organisation von gemeinsamen Beauftragungen von Planungsleistungen wie Geologen,
Vermesser, SiGeKo und moglichst auch Tragwerksplaner

* Organisation von gemeinsamen Beauftragungen von Bauleistungen wie Erd- und
Rohbauarbeiten

e Organisation von gemeinsamen Genehmigungen wie beispielsweise wasserrechtliche
Genehmigung

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens
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Installation Baustellen-
koordination durch den
Grundstiickseigentimer

Die Ubergeordnete
Baustellenkoordination
gibt Krankonzepte der
einzelnen Baublocke vor.

Kranlayout ,,Am Weinberg“, Ulm
Gauggel | Gutschow, Tiibingen

Grundlagen des Anker-/Anliegerverfahrens

Baustellenkoordinaton Weinberg Lim

Kranplan Version 2

Dipl.-Ing. Matthias Sitschow ——
Mirabeauweq 1, T2072 Tlbingen 2024_10_25_Raustellenkoe cinaton_tiw

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten

Tubingen
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Projektbeispiel Hechinger Eck Nord,
Baufeld B

Arbeitsmodell, Foto freiraumconcept
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Ausgangslage des Baufelds B

Die stadtische GWG ist Eigentimerin der
beiden Bestandsgebaude und von
Grundstucksflachen.

Ein Kinderhaus mit dariberliegenden
Wohnungen wird auf Parzelle 6 von der
GWG umgesetzt.

Die Tiefgarage des Quartiershauses auf
Baufeld A wird Uber Baufeld B erschlossen.

Hechinger Eck Nord
Stadtebauliches Konzept

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B —

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow Architekten  Tlbingen 30.09.2022 | Seite 14



Ausgangslage des Baufelds B

Das Quartiershaus auf Baufeld A besteht
aus einer Schulerweiterung der gegen-
uberliegenden Grundschule, Gewerbe-
flachen, einer Altpflegeeinrichtung und
geforderten Mietwohnungen.

Es wird als Baugemeinschaft aus der Stadt
Tabingen, der Altenhilfe Tibingen und der
GWG umgesetzt.

Abbildung Schwille Architektenpartnerschaft

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Hechinger Eck Nord — Baufeld B

A n ke r ko n ze pt i o n Ankerkonzeption fiir Tiefgarage und gemeinschaftliche Freianlagen

Durch die starke Beteiligung der GWG an
der Entwicklung wurde sie vorab als L |
Ankerprojekt gesetzt. o ] e

Die Ankerkonzeption gibt vor, dass fur Tief- n b
garage und Innenhof Baugemeinschaften ‘;_"\\_/ /
von allen beteiligten Projekten gegriindet el |
werden. =

Ausschnitt Stadtebauliches Konzept Hechinger Eck Nord, Universitatsstadt Tibingen

Inhaltsverzeichnis

Einleitung Seite 2

A. Tiefgarage und Hochbauten Seite 4

B. Gemeinschaftliche Freianlagen Seite 15

C. Weitere Vereinbarungen Seite 19

1 D. Salvatorische Kl | Seite 21
Ankerkonzeption vom 20.10.2022 fe e i

GWG Tiibingen mit Gauggel | Gutschow

Hechinger Eck Nord - Baufeld B Ankerkonzeption

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Ankerkonzeption

Vorteile der Realisierung von Tiefgarage und Innenhof

als Baugemeinschaftsprojekte

* Realkostenabrechnung

* keine zusatzlichen Geschaftskosten,
Zwischenfinanzierung sowie Wagnis und Gewinn

* in Regel keine doppelte Grunderwerbsteuer fir die
Grundstucke, keine Grunderwerbsteuer auf Bau- und
Planungskosten

 hohe Transparenz und gute
Mitgestaltungsmaoglichkeiten fir Anlieger

* keine zusatzliche Kapitalbindung beim Ankerprojekt

Quartiersplatz im Mihlenviertel, Foto C. Soehlke

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Ankerkonzeption

Das Team fur die Ankeraufgaben

wurde vorab von der GWG aus-
gewahlt.

Es wurde eine Strukturplanung der
Tiefgarage mit Kfz- und Fahrradstell-
platzen erstellt, um das Mal} der
Unterbauung und mogliche Positionen
von ErschlielSungskernen den

Bewerbern transparent darzustellen.

Tiefgaragenplan Ankerkonzeption, a+r Architekten

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B

Hochbau Ankerprojekt
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Ankerkonzeption

Aus der Strukturplanung der Tiefgarage

Anschluss Tiefgarage Baufeld A

Gelande Geldnde
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resultieren in diesem Fall zusatzliche g
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Erdgeschossplan Ankerkonzeption , a+r Architekten W
Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Ankerkonzeption

E Anschluss Tiefgarage Baufeld A
. .o Geldande ;Z i i s
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Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Festlegung von Abrechnungs-
grenzen Tiefgarage zu Hochbauten

Schwarz = Bauteile der Tiefgarage
Grau = Bauteile des Hochbaus

13.00

keine Ausgleichszahlungen fur die H |
+276.15 EFH (exemplarisch)

+276.00

Unterbauungen 2 — AT

Fahrgasse Sicherheits-

2.30

schleuse

+272.30

Fahrgasse Sicherheits- Treppenhaus /

schleuse Aufzug
+269.60

Griindung Tiefgarage >|< Grindung Hochbau
Tiefgarage Baugemeinschaft Olga2, lpundh architekten

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Festlegung von Abrechnungsgrenzen
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Innenhofplan Ankerkonzeption, a+r Architekten

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Umgang mit Mobilitatskonzepten

Durch die Moglichkeit der Anwendung
von Mobilitatskonzepten, durch die
sich die Anzahl der Kfz- und

Fahrradstellplatze stark verschieben
kann, wurden sogenannte
Mobilitatsflachen vorgesehen.

Tiefgaragenplan Ankerkonzeption, a+r Architekten

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B

Anschluss Tiefgarage Baufeld
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Hochbau Ankerprojekt

Thomas Gauggel | Matthias Gltschow Architekten Tubingen
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Umgang mit Mobilitatskonzepten

Passus aus der Ankerkonzeption
e) Anpassung der Stellplatzflaichen an die Mobilitatskonzepte

Durch die Maoglichkeit, Gber Mobilitatskonzepte der Hochbauprojekte, den
Stellplatzbedarf flr Autos bei gleichzeitiger Vergrof8erung der Flachen fir Fahrrader,
Fahrradanhanger oder Lastenfahrrader zu reduzieren, wird sich das Verhaltnis
zwischen Flachen fur Kfz- und Fahrrad-Stellplatzen erst nach der verbindlichen
Benennung der Bedarfe ergeben. Es konnen Kfz-Stellplatze mit den dazugehorigen
ErschlieSungsflachen am Fahrgassenende zu Fahrradflachen umgewandelt werden.

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Kostenverteilung Tiefgarage

Die Bildung dieses Kostenverteilerschliissels erfolgt durch die Verteilung der
Realisierungskosten nach Kostenberechnung im Verhaltnis der ,,Mobilitatsflache Kfz“
(samtliche Kfz-Stellplatze, zuzliglich Haupt-Zufahrtsrampe und Kfz-Fahrgassen) und der
,Mobilitatsflache Fahrrader” (samtliche Fahrradstellplatze zuztglich Fahrradrampe und
Fahrrad-Fahrgassen), sowie die anschlieende gleichmaRige Verteilung auf die jeweilige
Stellplatzanzahl. Die unterschiedliche Art der Fahrradstellplatze (mit oder ohne
Fahrradparkersystem) wird hierbei nicht berulcksichtigt.

Malgebend ist die Anzahl der parkbaren Fahrrader.

Sollten Motorradstellplatze realisiert werden, werden diese bei der Bildung des
Kostenverteilerschllissels als zwei Fahrradstellplatze gewertet.

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Baukostenbeteiligung von Baublock A an der Tiefgarage

Nach Abschluss der Entwurfsplanung wird die Zufahrtsflache zur Tiefgarage Block A durch
die Tiefgarage Block B ermittelt, beginnend am aulReren Beginn der Zufahrtsrampe und
endend am Beginn des , Schnorchels”. Uber einen Kostenkennwert €/m? Nutzfliche der
Realisierungskosten (KG 100-700 DIN 276) der Tiefgarage Block B werden Kosten flir diese
Zufahrtsflache ermittelt und auf die Gesamtanzahl der Kfz-Stellplatze in beiden
Tiefgaragen verteilt. Sie werden fixiert und fir die Stellplatze in der Tiefgarage Block A
der Baugemeinschaft ,Tiefgarage HEN B“ von Seiten des ,Quartierhauses” pauschaliert
erstattet.

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Anschluss an Baublock B

Verschiebung der Mobilitatsflachen
durch die tatsachlichen Bedarfe

Mobilitatsflache Fahrrader

160,26 m?
Mobilitétsflache Fahrrader
4878 m? Zufahrtsflache zu HEN A
339,18 m?
Mobilitatsflache Kfz
1049,71 m?
: Mobilitatsflache Fahrrade
Mobilitatsflache Fahrrader 102,20 m?
104,83 m?
Mobilitatsflachen Bauantragsplanung, a+r Architekten
Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
Thomas Gauggel | Matthias Gitschow Architekten Tilbingen 30.09.2022 | Seite 27
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Instandhaltungskostenbeteiligung von Baublock A an der Tiefgarage

Die Stromkosten, die Kosten fur Tiefgaragentor und Brand- oder Rauschschutzvorhang
sowie Unterhaltskosten flr den Fahrbahnbelag oder die -beschichtung im Bereich der
Zufahrtsflache werden anteilig auf die Gesamtanzahl der Kfz-Stellplatze in beiden
Tiefgaragen verteilt und fur die Stellplatze in der Tiefgarage Block A der
Eigentimergemeinschaft ,Tiefgarage HEN B“ von Seiten der Eigentimergemeinschaft im
Block A erstattet.

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Kostenverteilung fiir gemeinschaftliche Innenhofflachen

Der folgende Kostenverteilerschllssel fur die Herstellung der gemeinschaftlich genutzten
Flachen ergibt sich aus dem Verhaltnis der nach Bebauungsplan zulassigen Kubatur der

einzelnen Hochbauprojekte, ohne die Berticksichtigung von Balkonen, Erkern oder
Rickspringen.

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Projektstand

Im Mai 2021 wurde der Planungsprozess
mit vier Anliegerprojekten begonnen.

Der Abstimmungsprozess zwischen Hoch- ,
bauten und Tiefgarage verlauft hauptsach- = *“ =
lich unter den professionellen Akteuren. - =

Die Planung des gemeinschaftlichen Innen- g
hofs wurde partizipativ in Workshops durch- g4
gefuhrt. =
Die Bauantrage sind eingereicht, der

Rohbau ist ausgeschrieben, die Abgabefrist
fur die Angebote ist heute.

Workshop Innenhof, Foto freiraumconcept

Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B
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Projektbeispiel Hechinger Eck Nord, Baufeld B

Ansicht Innenhof, freiraumconcept

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten

Tubingen
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Perspektive Innenhof, freiraumconcept
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Fazit und Ausblick

Foto www.pixabay.de
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Das Anker-/Anliegerverfahren ist
aufwendig und erfordert viel Fachwissen.

Es ist jedoch die einzige Moglichkeit
kleinteilige Konzeptvergabe mit einzelnen
ausgewahlten Projekten mit Parkierung in
Tiefgaragen zu verbinden.

Foto www.pixabay.de

Fazit und Ausblick
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In stadtebaulichen Rahmenplanen tauchen
vermehrt zentrale Mobilitatshubs und
Hybridgaragen auf.

Werden sie durch eine sich verandernde
Mobilitat die blockweisen Tiefgaragen
ablosen?

Hybridgarage, Spath Arquitectos

Fazit und Ausblick
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Wird damit das Anker-/Anliegerverfahren
uberflissig?

;

Foto www.pixabay.de |

Fazit und Ausblick
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Beispiel
Dietenbach, Freiburg

Rahmenbedingungen
e Quartiersparkhauser

4 Rader

Block 1.18

PSR s RR

Townhouse groR8 / 5 WE Townhouse gro8 / 5§ WE

Geschosswohnen mittel / 17 WE

. | anar b
far Kfz it [
§
* hoher Fahrrad- e g
Stellplatzschussel = q
4 b
* Nebenanlagennurin = !
sehr geringem ;
Umfang zulassig o
i
Block 1.18, Rahmenplan Dietenbach, A
K9 Architekten o
Fazit und Ausblick \ S
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Beispiel
Dietenbach, Freiburg

Anforderungen an die
Fahrradparkierung:

* Nahe zu den einzelnen Gebauden
gefordert

 komfortable Nutzung

 Stellplatze fur Sonderfahrzeuge
(Lastenfahrrader, Anhanger)

Fahrradgarage, Foto www.velopa.de

Fazit und Ausblick
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Beispiel
Dietenbach, Freiburg

Konzeptstudie
Fahrradtiefgarage als
Ring mit zentraler
Rampe

Block 1.18, Freiburger Stadtbau,
Gauggel | Gutschow

Fazit und Ausblick

OO

N

Erweiterungsflache |

T T T T T T T T IT

LT TR

Unterflurbehalter fur Malll

Unterflurbehilter fiir Malll

Thomas Gauggel | Matthias Gutschow

Architekten

Tubingen
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Baustellenlogistik und gemeinsame
Vergaben

» kleinteilige Parzellierung und gleich-
zeitige Realisierung aller Projekte eines
Baublocks mit unterschiedlichen Firmen
in den Bereichen Erd- und Rohbau ist
kaum moglich und birgt sehr hohes
Konfliktpotential

* gemeinsame Beauftragungen dieser
Gewerke vermeiden maogliche Konflikte
und erzielen Kosteneinsparungen

Krane im Olgaareal in Stuttgart, Foto M. Glitschow

Fazit und Ausblick
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gemeinschaftliche Innenhofe

Die Partizipation von zuklnftigen
Nutzer/innen bei der Freiraumplanung
erzeugt sehr hohe Qualitaten und bildet
projektibergreifend Nachbarschaften und
eine hohe ldentifikation mit dem eigenen
Quartier.

gemeinschaftlicher Innenhof im Franzosischen Viertel, Foto A. Scharf |

Fazit und Ausblick
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projektiibergreifend
Gemeinschaftsraume

bei kleinteiligen Entwicklungen sind
hochwertige Gemeinschaftsraume fur
das einzelne Projekt in der Regel nicht
leistbar, als Hofgemeinschaft konnen
sie realisiert und auch ausreichend
genutzt werden.

Gunstige Lagen fir diese Gemein-
schaftsraume konnen auch in einem
separaten Baukorper an zentraler
Stelle sein.

Ausstattungsvorschlag des Gemeinschaftsraums,
Baugemeinschaft Bahnstadt, Heidelberg — Studio Bender

Fazit und Ausblick
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Mit dem Anker-/Anliegerverfahren
konnen neben der Herstellung von
Tiefgaragen auch andere sinnvolle
Aufgaben umgesetzt werden.

Foto www.pixabay.de

Fazit und Ausblick
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Vielen Dank!

Anker /Anllegerverfahren
B-Planen in Konzeptverfahren
~_und inder ReaI|S|erung

o, “,‘*"’b ~

Ju?ﬁ n

elter Austausch zu Konzeptverifahren : '
{;wi,:‘_.&g; ‘m 30 09‘2022 |

Thomas Gauggel | Matthias Gitschow Architekten  Tibingen
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Sonderform ,Tiefgarage in Scheiben”
Voraussetzungen: Zeilenstruktur und Rampe muss aulSerhalb der Gebaude liegen
* jedes Projekt baut die eigenen Stellplatze unter dem eigenen Projekt

« Gewdhrung von Uberfahrtsrechten sowie Installation einer Betreibergemeinschaft der
Infrastruktur

gemeinsame Tiefgarage

45+ x Regiohaus Passiv+ Maison-Nett Elementar 4

Muhlbachhduser 1, Mihlenviertel,
Tudbingen — Gltschow

Reservefolien
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Block 1.18
Ausschnitt Fahrradparkierung im Untergeschoss

> Fahrrider

individuelle Erweiterungen

Stellplatzspange zum Hof (Basis) —»‘

Fahrbahn =

Untergeschoss

=\

* jedes Projekt baut auf
eigener Parzelle nach
dem individuellen Bedarf

—

Reservefolien
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