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Ausschreibung Teil A
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Verkduferin ist die Stadt Schwaigern:

Stadt Schwaigern

Vertreten durch Burgermeisterin Sabine Rotermund
MarktstraBe 2

74193 Schwaigern

Ansprechpartner der Auftraggeberin:

Stadtverwaltung Schwaigern

Amtsleiter Bauamt

Christoph Hamberger

Tel.: 07138 2178

Email: Christoph.Hamberger@schwaigern.de

Die Betreuung des Vergabeverfahrens erfolgt durch:

Reschl Stadtentwicklung GmbH und Co. KG
RotebuhlstraBe 87
70178 Stuttgart

Ansprechpartner der Verfahrensbetreuung:

Susanna Manzke
Tel.: 0711 769771-52
Email: susanna.manzke@reschl-stadtentwicklung.de
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Abbildung 1: Ehem. Riibenverladegeldnge mit Blick Richtung Bahnhof
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Die Stadt Schwaigern beabsichtigt als eines der Ziele des Stadtentwicklungskonzepts
~Schwaigern 2030 plus” das brachgefallene Rubenverladegelénde (frihere Nutzung fur die
Abfuhr der Zuckerrtben) einer neuen Nutzung zuzufthren. Mit dem Auszug der Feuerwehr-
abteilung Schwaigern und DRK-Ortsverein in den Weilerweg 112 und dem erfolgten Abbruch
des ehemaligen Gerdtehauses Mozartstr. 11 schreitet die Entwicklung weiter voran.

Das durch MozartstraBBe, Heilbronner StraBBe, denkmalgeschitzten Guterschuppen und den
Bahngleisen im Stdden begrenzte Areal soll vollsténdig neu bebaut werden. Auf Grund der
Lage und dem entsprechenden Marktumfeld bietet sich als Nutzung Einzelhandel in Form
eines Drogeriemarkts an. Ergénzend kénnen weitere, sich ergdnzende Nutzungen auf dem
Areal angeordnet werden.

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

Das Vorhaben grenzt an den Bahnhof an und bildet damit einen Stadteingang aus. Aufgrund
dieser rdumlich bedeutenden Lage strebt die Stadt Schwaigern eine Bebauung mit hohem
gestalterischem und funktionalem Anspruch an.

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

Das Verfahren wird als Investorenauswahlverfahren durchgefthrt. Vergeben wird ein kom-
munales Grundstlck nach den Vorgaben der § 92 GemO BW. Ein Verkauf unter dem vollen
Wert ist ausgeschlossen. Der Preis ist eines von mehreren Wertungskriterien und nicht allein
ausschlaggebend. Damit handelt es sich nicht um eine Vergabe zum Héchstpreis.

Das Verfahren wird zweistufig durchgefuhrt.
Stufe 1: Angebotsphase

Die Bieter legen die geforderten Eignungsnachweise sowie ein Angebot aus Leistungs- und
Konzeptteil vor. Die Unterlagen sollen Aufschluss Uber die Eignung, Qualifikation und Befd-
higung zur Projektdurchfihrung des Bewerbers geben. Sie sollen auBerdem erméglichen, die
funktionale und gestalterische Qualitét des geplanten Projekts einzuschdétzen.

Stufe 2: Verhandlungsphase

Auf Basis der in Stufe 1 vorgelegten Unterlagen erfolgt die Prifung der Angebote. Alle Bieter,
die ein wertbares Angebot vorgelegt haben, werden zu einen Verhandlungstermin eingela-
den. Die Verhandlungsphase dient der KlGrung und Nachschdarfung der Angebote. Abschlie-
Bend ist ein finales Angebot abzugeben, dass zu dem in Stufe 1 eingereichten Angebot in-
haltsgleich sein kann. Die verbindliche Annahme von Angeboten durch die Verk&uferin ist
auf die finalen Angebote beschrankt. Die Verhandlungsphase wird durch ein Auswahlgre-
mium der Verkdauferin durchgefuhrt.
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Im Anschluss an das Verfahren soll mit dem erfolgreichen Bieter ein Kaufvertrag und ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden. Teil des Kaufvertrags sowie des st&dtebauli-
chen Vertrages ist eine zu vereinbarende Bauverpflichtung. Kaufvertrag und Bauverpflich-
tung kénnen nicht auf die spdtere Gewinnung von Mietinteressenten konditioniert werden
und sind diesbeziglich bedingungslos.

Die tatsachliche Vergabeentscheidung trifft der Gemeinderat unter BerlUcksichtigung der
Wertungen des Bewertungsgremiums.

Teilnahmeberechtigt sind Unternehmen, die als Projekttréger in der Lage sind, das Projekt
vollst&ndig und eigenverantwortlich abzuwickeln. Die Bieter mUssen somit geeignet bzw. in
der Lage sein, Planung, Finanzierung, Bau und Betrieb des Gesamtprojektes zu Ubernehmen.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Die Bewerbungen, alle Beschreibungen sowie ggf. Ver-
maBungen der Plédne werden in deutscher Sprache und deutschen MafBeinheiten gefordert.
Baurechtlichen Vorschriften (BauGB, BauNVO, LBO BW, BNatSchG, BImSchG usw.) und
baurechtlich eingefihrte Normen sind in den Planungen zu bertcksichtigen.

Um die Eignung im Sinne der Leistungsfdhigkeit und Fachkundigkeit der Bieter beurteilen und
Uberprifen zu kédnnen, werden im Folgenden transparente und nicht-diskriminierende Eig-
nungskriterien vorgegeben. Diese sind mit der Abgabe des Angebots nachzuweisen.

Eignungskriterien:

* Unternehmerische Eigendarstellung des Bieters mit Angabe von Rechtsform, Vorlage ei-
nes Handelsregisterauszuges und Darstellung der Unternehmensstruktur,

= juristische Person, die Teilnahme von Bietergemeinschaften ist ausgeschlossen,

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

Diese Unterlagen mussen vollstdndig vorgelegt werden.

Die Bieter bekommen zur Bearbeitung der Planungsaufgabe als Anlagen zu dieser Ausschrei-
bung folgende Unterlagen zur Verfigung gestellt:

* Erlguterungsplan mit Abgrenzung des Areals, Umfeld und Eigentumssituation,

= CAD-Grundlagen mit Ver- und Entsorgungsleitungen (unverbindlich) und denkmalge-
schitzten Gebduden (als georeferenzierte CAD-Datei),

* Berechnungsformblatt,

Hinweise:

* Bodenrichtwerte kdnnen www.gutachterausschuesse-bw.de entnommen werden (aktu-
ell 360 €/ m?).

= s existiert keine Gestaltungssatzung. Vorrangig gelten die Vorgaben dieser Ausschrei-
bung, das bestehende Planungsrecht kann ggfs. gedndert werden.
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* Granordnungskonzept, Grinordnungsplan, Baumschutzsatzung, Artenschutzgutachten
und dgl. liegen nicht vor.

* Fdr den Stellplatznachweis ist die LBO malBgeblich, da das Grundstick auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs der kommunalen Stellplatzsatzung liegt.

* Bei dem abgebrochenen Feuerwehrhaus liegt ein sog. B-Fall vor; weitere Altlasten und
Kampfmittel sind nicht bekannt, hierzu liegen keine Unterlagen vor.

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

* Innerhalb des Areals verlauft eine 6ffentliche Gasleitung. Diese Leitung ist bei der Pla-
nung, Bebauung und Nutzung des Grundstlcks zwingend zu berUcksichtigen. Aus der
Leitung kénnen sich Einschrénkungen ergeben, insbesondere hinsichtlich Uberbauung
(siehe 2.2), Grindung, Gelédndemodellierung, Bepflanzung, Zugdnglichkeit, Unterhal-
tung, Instandsetzung, Erneuerung und etwaiger Verlegung. Die Rechte an der &ffentli-
chen Gasleitung sind bei Bedarf dauerhaft dinglich zu sichern. Die konkrete rechtliche
Ausgestaltung bleibt dem notariellen Kaufvertrag bzw. der notariellen Dienstbarkeitsbe-
stellung vorbehalten

» Auf den Liegenschaften bestehen eingetragene Dienstbarkeiten in Form von insbeson-
dere:

o Immissions- und Funkenflugduldungen aus dem Eisenbahnbetrieb ohne Entscha-
digung, der Unterlassung von Einwendungen gegen Bauvorhaben auf dem
Grundstuck Flst. Nr. 11601 sowie der Unterlassung von Grundstickseinfriedungen
bezlglich des Flst. Nr. 11601 (Betrifft FIst. Nr. 11601/1 MozartstraBe 11);

o der Unterlassung von Grundsttckseinfriedungen bezuglich des Flst. Nr. 11601/1,
Kabel- und Leitungsrechte, Belassung von Beleuchtungsmasten sowie Benut-
zungsbeschrdnkungen, Reallast zur Unterhaltung und Instandsetzung eines
Zauns, Duldung von Immissionen, Einlage/Betrieb/Unterhaltung eines Kabel-

schutzrohrs mit Benutzungsbeschrénkung, teilweises Ubergangs- und Uber-
fahrtsrecht bezuglich Flst. Nr. 11601/7 (Betrifft Flst. Nr. 11601/3)

https://next.stadt-entwickeln.de/index.php/s/TjaCYpGeF26tH4y

Kennwort: 3VGVwtMo

Das Plangebiet kann jederzeit besichtigt werden.

Schriftliche Ruckfragen zur Ausschreibung kénnen bis zum unter A 1.13 genannten Termin
Uber die Verfahrensbetreuung gestellt werden. Die schriftliche Beantwortung der Rickfragen
erfolgt bis zum unter A 1.13 genannten Termin. Die Rickfragen und deren Beantwortung wird
allen Bietern inhaltsgleich fur alle eingegangenen Ruckfragen mitgeteilt.

Die Bieter werden aufgefordert, ein Erstangebot mit den folgenden Leistungsbestandteilen
im Leistungsteil abzugeben:
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Kaufpreisangebot zum Erwerb der fir die Umsetzung vorgesehenen Liegenschaften im
Eigentum der Stadt Schwaigern, Flursticke Nr. 898/3 (Teilflache), 11601/3 (Teilflache),
1160171 (Teilflache), 11554, 11553, 11552, 11551 (siehe Lageplan). Die Flursticke werden
berdumt Ubergeben. Es wird davon ausgegangen, dass die Liegenschaften bei Ubergabe
frei von groéBeren Altlasten sind. Die Stadt Schwaigern haftet nicht fur Altlasten oder
sonstige Sachmdngel, die bis zum Abschluss der Abbrucharbeiten nicht bekannt sind
oder nicht bekannt sein konnten. Hiervon nicht berthrt sind Vorsatz oder grobe Fahrlds-
sigkeit.

Verbindlicher Zeitplan fur die Umsetzung.

Beauftragung der notwendigen Ingenieur- und Gutachterleistungen zur Erstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Beauftragung eines Dritten mit der Vorbereitung
und Durchfihrung der Verfahrensschritte nach §§ 2a bis 4a BauGB. Die Beauftragung
erfolgt nach Vorschlag entsprechender Dienstleister und im Einvernehmen mit der Stadt
Schwaigern. Soweit erforderlich wird die Stadt Schwaigern einen notwendigen st&dte-
baulichen Vertrag erarbeiten.

Zus@tzlicher Angebotsbestandteil ist der Konzeptteil, bestehend aus Planungs- und Nut-
zungskonzept. Dieser Teil ist méglichst anschaulich und nachvollziehbar darzustellen, um die

Umsetzungsintention des Bieters beurteilen zu kénnen.

Das Planungskonzept fur das Areal ist auf maximal drei Plénen maximal DIN AO darzustellen.

Es ist durch eine entsprechend qualifizierte Person zu erstellen (Architektin/Architekt). Fol-

gende Inhalte werden empfohlen (Anschaulichkeit):

Stadtebauliches Konzept im MaBstab 1:500. Schwarzplan der Umgebung mit schemati-

scher Darstellung der Einbindung in die vorhandene Bau- und ErschlieBungsstruktur. Fir

das Areal abstrahierte Darstellung der Grundrissorganisation (ErschlieBungsebene) mit

ErschlieBungskernen, Zufahrten und Gebdudezugéngen. Darstellung von Begriinung und

Parkierung, sowie weiterer eventuell auf dem Areal vorgesehener MaBnahmen/Eingriffe.

Architektonisches Konzept im MaBstab 1:200. Darzustellen sind:

- Grundrisse aller Ebenen inkl. eventueller Untergeschosse oder Dachgeschosse, mit
Darstellung von Nutzungseinheiten und Nutzungen,

- im Grundriss der ErschlieBungsebene Darstellung von Zugdngen, Vorzonen, Fahr-
radabstellflachen, Entsorgungsfldchen,

- Dachaufsicht mit Darstellung von Dachformen und Geschosszahl,

- Ansicht von der Mozartstrafe,

- Darstellung aller Stellplatze (z. B. in den Grundrissen oder als separater Plan) in fort-
laufender Nummerierung,

- Léangsschnitt.

Optional wichtige Details, z. B. geplante Fassade, Sichtschutz/Ldrmschutz zum Bahn-

korper usw. in geeignetem MalBstab.

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

konzept.

Ergdnzend zum Planungskonzept ist einzureichen:

Erlduterungsbericht von max. finf DIN-A4-Seiten mit folgenden Inhalten:
- Erlauterung der Entwurfsidee und des stadtebaulich/architektonischen Anspruchs.
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- Ausfihrliche Darlegung des Nutzungskonzepts, Angaben zum geplanten Betrieb,
- Erlauterungen, welche Nutzungseinheiten gehalten werden sollen (Vermietung) und
welche Einheiten zum Verkauf bestimmt sind,

- Aussagen zur Parkraumbewirtschaftung,
- Aussagen zum energetischen Konzept.

» Berechnungen der staddtebaulichen Kennzahlen auf Grundlage des beigefligten Berech-
nungsformblatts.

» Optional Referenzen vergleichbarer Projekte zur Verdeutlichung der Firmenphilosophie
und des Qualitdtsanspruchs,

* Verzeichnis der eingereichten Unterlagen.

Alle Unterlagen sind digital im Format PDF einzureichen.

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

Die Angebote sind per Mail in digitaler Form abzugeben. Der Postversand von digitalem Da-
tentréger ist zuldssig.:

Susanna.manzke@reschl-stadtentwicklung.de

Reschl Stadtentwicklung
Susanna Manzke
RotebUhlstraBe 87
70178 Stuttgart

Zur Wertung werden alle Angebote zugelassen, die

* deren Bieter die Eignung gem. A 1.4 zusammen mit dem Angebot nachweist,
» fristgerecht eingegangen sind,
* den formalen Bedingungen dieser Ausschreibung entsprechen.

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

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

* Roland Kéhler, Reschl Stadtentwicklung,
» Susanna Manzke, Reschl Stadtentwicklung,
= N.N., Stadt Schwaigern
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Die Stadt Schwaigern benennt zur Beurteilung der Angebote ein Auswahlgremium aus Ver-
tretern der Verwaltung und des Gemeinderats, welche die eingegangenen Angebote bewer-
ten. Die Entscheidung des Auswahlgremiums ist endgtiltig und unterliegt nicht der gerichtli-
chen Nachprtfung.

Das Auswahlgremium setzt sich wie folgt zusammen.

» Blrgermeisterin Sabine Rotermund,

=  ein Vertreter der SPD-Gemeinderatsfraktion,

= ein Vertreter der LGU-Gemeinderatsfraktion,

* jeweils zwei Vertreter der FWV/BuW-Gemeinderatsfraktion,
* jeweils zwei Vertreter der CDU-Gemeinderatsfraktion.

* Lisa Muller, Stadt Schwaigern,
* Christoph Hamberger, Bauamtsleiter Stadt Schwaigern.

Das Bewertungsgremium wird sein Urteil auf Grundlage der Qualit&t der Arbeiten bilden und
hierbei nachfolgenden Bewertungsrahmen zugrunde legen. Maximal kénnen 100 Punkte er-
reicht werden.

Die Konzeptplanung fur die Bebauung des Projekttrdgers wird mit 60 Punkten bewertet.
MaBgebliche Kriterien sind hier das Nutzungsangebot (Drogeriemarkt plus passende weitere
Einzelhandelsnutzung), die Organisation dieser Nutzungen, deren Passung innerhalb des
Umfeldes und die SchlUssigkeit der Nutzungen als Ergénzung des innerstddtischen Versor-
gungsbereichs. Bereits in Schwaigern vorhandene Sortimente werden nicht gewertet.

¢ Nutzungsangebot und Organisation (30 Punkte)
Bewertet werden die Qualit&t des Nutzungskonzepts, die Schltssigkeit der Nutzung,
die Bedeutung der Nutzung fir den innerstddtischen Bereich und die langfristige Aus-
richtung des Angebots.

e Passung in stddtischen Kontext (30 Punkte)
Bewertet wird die Integration der Nutzung in den Kontext der Umgebung, Belebung
und Ergé&nzung des ortlichen Angebots.

Ein Konzept fur ein weiteres Nutzungsangebot neben den Einzelhandelsangeboten wird mit
5 Punkten bewertet. Die Unterbringung weiterer Nutzungen ist nicht verpflichtend.

e Das Vorhandensein weitere Nutzungen neben den zwei Einzelhandelsnutzungen wird
mit 5 Punkten bewertet. Das nicht Vorhandensein mit O Punkten.
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Der stadtebaulich-architektonische Themenkomplex wird mit 30 Punkten bewertet. Be-
trachtet werden hier die stddtebauliche Einflgung sowie die Ausgestaltung des Stadtein-
gangs. Die schlissige architektonische Gestaltung wird als bedeutend fir die angestrebte
Einfigung wie auch die Verbesserung der Qualit&t rund um den Bahnhof angesehen.

¢ Architektonische und stéddtebauliche Qualitdt (10 Punkte)
Bewertet wird die architektonische Qualitdt anhand des Gesamtkonzepts, der gestal-
terischen Qualitét, der Fassadengestaltung. Die stédtebauliche Qualitét wird anhand
der gestalterischen und typologischen Integration in die umgebende Bebauung be-
wertet.

¢ Grundrissgestaltung (5 Punkte)
Bewertet wird eine funktionale Grundrissgestaltung mit dem Fokus auf eine barriere-
freie Erreichbarkeit.
e Energie und Bauweise (5 Punkte)
Bewertet wird ein sinnvolles Energiekonzept.
e Konzeption eines sinnvollen ErschlieBungs- und Parkierungskonzept (5 Punkte)
e Freiraumgestaltung/Begriinung (5 Punkte)
Bewertet wird die Gestaltung der AuBenfldchen und die Begrinung von Freifldchen
sowie die Behandlung des anfallenden Regenwassers.

Der angebotene Kaufpreis wird im Verfahren mit 5 Punkten bewertet. Auf die Angaben unter
1.3 wird verwiesen (Ausschluss Verkauf unter vollem Wert).

Die Wertung wird wie folgt vorgenommen:

e Bewertet wird die Héhe des angebotenen Preises. Das Angebot mit dem hdchsten
Kaufpreis erhdlt die hdchste Punktzahl. Die Preise der tGbrigen Angebote werden im
Verhdaltnis zu der Punktzahl des héchsten Angebots linear prozentual schlechter be-
wertet. Angebote, deren angebotener Preis halb so viel ist wie das héchste Angebot,
erhalten null Punkte.

In der Sitzung des Bewertungsgremiums wird eine Bewertung der eingegangenen Angebote
durchgefuhrt, hieraus ergibt sich eine Rangfolge entsprechend der Qualit&t der Angebote in
Bezug auf die festgelegten Beurteilungskriterien. Uber das Ergebnis werden die Bieter zeitnah
informiert.

Grundsatzlich ist beabsichtigt, den bestplatzierten Bieter zu beauftragen bzw. mit diese wei-
terzuverhandeln. Der Auftraggeber behdlt sich vor, mit mehreren bestplatzierten Bietern zu
verhandeln und diese zur Uberarbeitung der Erstangebote aufzufordern, um auf dieser
Grundlage die Verhandlungsphase weiterzuverfolgen.
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Veroffentlichung des Verfahrens / Ausgabe der 20.07.2026

Unterlagen

Rackfragen bis 14.08.2026

Beantwortung Rickfragen an alle Bieter bis 21.08.2026

Abgabe der Angebote 25.09.2026 13:00 Uhr
Verhandlungstermin 15./16.10.2026

Abgabe finales Angebot 30.10.2026 13:00Uhr
Vergabeentscheidung Gemeinderat Wird noch bekannt gegeben

Die eingereichten Unterlagen der Konzeptplanung werden Eigentum der Ausloberin.

Die Konzeptplanung darf von der Ausloberin veréffentlicht bzw. zur Veréffentlichung in Print-
und digitalen Medien freigegeben werden. Hiervon ausgenommen sind Betriebsgeheimnisse
des Bieters, soweit diese ausdricklich darauf hinweist (z. B. Vorschlége zu Einzelhandelsnut-
zungen).

Die bereitgestellten Informationen in der Ausschreibung und den zugehérigen Anlagen wur-
den durch die Ausloberin und Verfahrensbetreuung sorgfdltig geprtft. Jedoch wird keine
Haftung, Garantie oder Gewdhr dafiir tbernommen, dass alle Angaben vollsténdig, richtig
und in letzter Aktualitat zur Verfligung gestellt worden sind.

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

Die Angaben des Leistungsteils werden von der Stadt Schwaigern vertraulich behandelt. Sie
muUssen aufgrund des Kommunalrechts jedoch in nicht &ffentlicher Sitzung im Gemeinderat
der Stadt Schwaigern behandelt werden und somit den Mitgliedern des Gremiums zur Kennt-
nis gebracht werden. Im Falle einer Zuschlagserteilung werden diese Angaben auch in &f-
fentlicher Sitzung behandelt.

Die Stadt Schwaigern behdlt sich vor, das Verfahren zu dndern oder zu beenden, wenn dies
aus wichtigen Grinden notwendig ist.

Der Bau-/Kaufvertrag soll unverziglich, sp&testens jedoch acht Monate nach dem entspre-
chenden Gemeinderatsbeschluss, geschlossen werden. Zur Absicherung der Ziele des Auf-
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traggebers wird im Bau-/Kaufvertrag eine Bauverpflichtung des Projekttragers aufgenom-
men. Der Projekttrager hat sich im Vertrag auf die Umsetzung innerhalb des vorgelegten
und in der Verhandlungsphase zu konkretisierenden Terminplans zu verpflichten. Zuséatzlich
wird ein stddtebaulicher Vertrag Uber die ErschlieBungsbeitrédge sowie das Bebauungsplan-
verfahren abgeschlossen.

Eine WeiterverduBerung des Projekts oder die Ubergabe an ein anderes Unternehmen vor
erstmaliger Baufertigstellung sind ohne die Zustimmung der Stadt Schwaigern nicht zuldssig.

Der Verkauf ist als Umsatz, der unter das Grunderwerbsteuergesetz fallt, gemdaB § 4 Nr. 9a
UstG umsatzsteuerfrei.
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Ausschreibung Teil B
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GRUNDLAGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 LAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Stadt Schwaigern liegt mit etwa 12.000 Einwohner im Landkreis Heilbronn. Sie liegt ver-
kehrsginstig in der Ndhe der Autobahn A 6 und wird durch die S4 Richtung Heilbronn und
Karlsruhe an den Schienennahverkehr angebunden.

In Bezug auf die Einwohnerzahl der Stadt Schwaigern sind die Angebotsstrukturen im Bereich
Nahrungsmittel als ausreichend einzustufen. Darlber hinaus erfolgte im Rahmen der breiten
Offentlichkeitsbeteiligung bereits eine Abfrage welche Schwerpunkte seitens Verwaltung und
Gemeinderat kiinftig gesetzt werden sollen.

Im Rahmen der Burgerbefragung 2025 bemdéngeln 22,5 % der Befragten zu wenige Einkaufs-
moglichkeiten in Schwaigern und 3,9 % konkret das Fehlen eines Drogeriemarkts und sehen
dies als deutlichen Nachteil gegentber umliegenden Stadten. Zudem wird diese Versor-
gungslicke zunehmend gravierender, da in naher Zukunft langjdhrige inhabergefthrte Be-
triebe aus verschiedenen unternehmensinternen Grinden den Geschdaftsbetrieb einstellen

oder bereits eingestellt haben. Basierend auf diesen Ergebnissen ist vorrangiges Ziel die An-
siedlung eines Drogeriemarkts mit einer Verkaufsflédche unter 800 m2.

Abbildung 2: Areal aktuell, Blick Richtung Osten
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Das ehemalige Ribenverladegeldnde liegt dstlich des Bahnhofs Schwaigern. Die Entwicklung
des Geldndes ist ein Baustein der gesamten Aufwertung der Fldchen um den Bahnhof.

Das Grundstlck ist im Stden durch die Bahnlinie, im Westen durch den Busbahnhof und im
Norden und Osten durch StraBen begrenzt. Die unmittelbare N&ahe zur Bahnlinie bietet ei-
nerseits einen guten Zugang zum OPNV, aber auch entsprechende Herausforderungen was
beispielsweise den Umgang mit Larmemissionen anbelangt. Die ErschlieBung des Grund-
stlcks soll Gber die MozartstraBe erfolgen. Das Grundstiick selbst bietet eine Fldche von rund
6.000 m? bei jedoch ca. 240 m Lange und nur ca. 25 m mittlerer Grundstickstiefe.

Bauplanungsrechtlich ist das Grundstlck derzeit als Innenbereich nach § 34 BauGB zu beur-
teilen. Die ndhere Umgebung ist im FNP als Mischgebiet eingestuft. Im Anschluss an die
Grundstuckverhandlungen wird die Aufstellung eines Bebauungsplans fir das Grundstick
angestrebt.

Das Grundstick liegt im Sanierungsgebiet ,Schwaigern-Mitte”. Der Bewilligungszeitraum
endet am 30.04.2027.

Im &stlichen Teil des Grundsticks verlduft eine Gasmitteldruckleitung (siehe Lageplan). Diese
darf nicht Uberbaut werden. Auch Bepflanzungen sind an dieser Stelle nicht méglich. Stell-
platze kénnen auf dieser Fl&che jedoch geplant werden. Darlber hinaus gibt es eine weitere
Gasleitung im ostlichen Teil des Grundstlcks, die im Prozess umverlegt werden kann.

Es liegt aktuell keine Baugrunduntersuchung vor. Es kann in Abstimmung mit der Stadt
Schwaigern eine Untersuchung des Baugrunds durch den Bieter vorgenommen werden.
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Abbildung 3: Lageplan

Das Areal befindet sich im Eigentum der Stadt Schwaigern.
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Das zu erwerbende Grundstlck ist gemdaB Lageplan abgegrenzt (ca. 0,6 ha). Das Grund-
stlck pragt den Stadteingang zur Innenstadt auch aus Sicht der Bahnverbindung. Die Stadt
erwartet unter Wahrung der vorhandenen Rahmenbedingungen ein stédtebauliches Einfu-
gen sowie eine architektonische Qualit&t.

Eine dem Ort und der Umgebungsbebauung angemessene stddtebauliche Planung wird als
entscheidend fur die Umsetzbarkeit des Projekts angesehen. Daraus ergeben sich die nach-
folgenden Anforderungen:

* Es soll eine stddtebauliche Eingangssituation zusammen mit der Umgestaltung des
Bahnhofareals erfolgen.

* Zuldssig sind maximal drei Vollgeschosse.

» Zielist eine durchgriinte Freiraumplanung, um eine natlrliche Verschattung im Sommer
zu gewdhrleisten.

* Die Freiraumplanung soll den angrenzenden, denkmalgeschitzten GUterschuppen be-
rGcksichtigen.

»  Grundsdgtzlich ist die Regenwasserrtckhaltung auf dem Grundsttck mitzudenken. Der
Drosselabschluss ist zu begrenzen auf 0,2 L/s je 100m? versiegelter Flache. Bis 200 m?
Dachfléche sind 6m?® Rackhaltung mit einem Drosselabfluss von 0,03 L/s zu schaffen.

* Die Gebdudel&nge sollte sich an etwa 60 m Gesamtlédnge pro Gebdudekante orientieren.

* Das architektonische Konzept soll eine attraktive Fassadengestaltung auf allen Gebdu-
deseiten vorsehen.

Grundsatzlich ist auf dem Geldnde auf ein gutes Zusammenspiel zwischen den unterschied-
lichen Verkehrsarten zu achten. Dabei liegt der Fokus auf eine sichere Wegefihrung fir Fahr-
radfahrer, FuBgdanger und eine gute Erreichbarkeit fur Autofahrer.

Der ruhende Verkehr soll ebenfalls schlissig angeordnet sein. Fur den Kundenverkehr ist min-
destens die erforderliche Anzahl an Stellpldtzen nach LBO vorzusehen. AuBerdem sind aus-
reichend Fahrradabstellanlagen einzuplanen. Ladesdulen fur E-Mobilitat sind erwlnscht.

Die Stadt Schwaigern winscht sich, dass ab 18:00 Uhr Kundenparkpldtze fur st&dtische Ver-
anstaltungen in der nahegelegenen Frizhalle zur Verfligung gestellt werden also keine Park-
raumbewirtschaftung in den Randzeiten des Marktbetriebs.

Die Anlieferung kann nur Gber die MozartstraBBe erfolgen und soll schlUssig geplant sein. Mo-
zartstraBe und Bahnhofsumfeld werden im Zuge der GesamtmaBnahme mit umgestaltet.
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Die Verantwortung fir ein stimmiges Nutzungskonzept des Projekttrégers liegt in dessen
Handen. Das Nutzungskonzept ist in diesem Verfahren darzulegen.

Verbindliches fur die Angebotsabgabe erforderliches Kriterium ist die Ansiedlung eines Dro-
geriemarkts mit unter 800 m? Verkaufsfléche. Der Fokus liegt hierbei auf der Versorgung der
ortlichen Bevélkerung im kurzfristigen Bedarf. Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Textteil Re-
gionalplan Heilbronn-Franken konsolidierte Fassung Stand 15.08.2025: S. 68) sind als Rand-
sortimente zugelassen.

Das Grundstiick bietet Platz fur weitere Nutzungen neben einem Drogeriemarkt. Zur Bele-
bung und Ergdnzung des 6rtl. Einzelhandelsangebots ist die Ansiedlung von mindestens eines
weiteren Einzelhdndlers gewlnscht. Diese sind frei wahlbar, soweit sie sich in das Umfeld
einpassen und keine Konkurrenz zum innerstddtischen Einzelhandelsangebot bilden. Zen-
trenrelevante Einzelhandelsangebote sind unzuldssig. Zentrenrelevante Sortimente (sind als
Randsortimente zugelassen. Bereits in Schwaigern vorhandene Angebote Sortimente werden
nicht gewertet.

Dazu kénnen weitere, ergénzende Nutzungen auf dem Areal vorgesehen werden mit dem
Ziel der Belebung des Quartiers. Beispielsweise wéren Dienstleistungsangebote, Wohnnut-
zungen, Buroflachen oder Gastronomie moglich. Diese Liste ist nicht abschlieBend und kann
dem Konzept des Projekttrégers entsprechend angepasst werden. Die Unterbringung von
weiteren Nutzungen ist jedoch nicht verpflichtend vorgegeben. Das Grundsttck soll insge-
samt wirtschaftlich ausgenutzt werden.

Nicht erwlnscht sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Vergnligungsstétten,
Backereien, Getrdnkemarkte sowie Systemgastronomien.

Die Ausschreibung erfolgt freibleibend und ohne Gewdhr auf Vollsténdigkeit und Richtigkeit
aller Angaben. MaBgeblich sind ausschlieBlich die veréffentlichten Originalunterlagen.
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Ausschreibung Teil C




Investorenauswahlverfahren Ribenverladegeldnde

23

Anlage 1: Weiterentwicklung Bahnhofsumfeld

Anlage 2: Textfassung Regionalplan

Anlage 7: Erlauterungsplan



