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Begriffsklarung

Die ,,Ankerkonzeption” definiert die Abwicklung von
gemeinsamen Aufgaben, wenn ein Baufeld von zwei
oder auch mehreren Akteuren realisiert wird.

Themen
* Fahrradgaragen

e gemeinschaftliche Freiflachen

 gemeinsame Hausanschlisse
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Begriffsklarung

In jedem Baufeld, was von mehreren Akteuren _
realisiert wird, gibt es ein Ankerprojekt (Anker =@). ’
Es organisiert die Abwicklung der gemeinsamen o
Aufgaben.

Die restlichen Projekte des Baufelds sind die Anlieger- 7@
projekte (Anlieger). In Kleineschholz wird es i
vermutlich bei den meisten geteilten Baufeldern nur

einen Anlieger geben.
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Themen
* Fahrradgaragen

» gemeinschaftliche Freiflachen

e gemeinsame Hausanschlisse

Anlage 8

Baugebiet ,Kleineschholz”
Ankerkonzeption fiir einstufiges Anker-/Anliegerverfahren light

verbindlich

© www.pixabay.com
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Anlage 8a

Baugebiet , Kleineschholz"
Anlage zur Ankerkonzeption fiir einstufiges Anker-fAnliegerverfahren light -

Th e m e n p g fiir haftliche Hausanschliisse
* Fahrradgaragen

e gemeinschaftliche Freiflachen

* gemeinsame Hausanschlisse empfehlend

© www.pixabay.com
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1. Einleitung

Untergeschoss MU 7 mit
Fahrradgaragen bei Vergabe an
zwei Projekte
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1. Einleitung — Seite 4

bei Baufeldern MU 7, MU 10 und MU 14
zusatzlich die Erstellung von ,,Flachen fur
Gemeinschaftsanlagen” (Bezeichnung der
Planzeichnung des Bebauungsplans)

der Flache mittig
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1. Einleitung — Seite 4

»Ankerkonzeption”

‘ Anker und Anlieger bewerben sich
und erhalten Reservierungszusagen

yarundlagenvereinbarung” —

Weiterbearbeitung durch Notar
in juristisches Dokument

yarundlagenurkunde’ ——

entwickelt und vorgegeben
durch die Stadtverwaltung

baufeldspezifische Weiterentwicklung
der Ankerkonzeption im Dialog auf
Augenhohe von Anker mit Anlieger

notarielle Beurkundung durch die Stadt
Anlage zu den Grundstucksvertragen

Abbildung 1 — Ablaufschema Anker-/Anliegerverfahren light (© Gauggel | Glitschow)
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen

Im Folgenden werden nur die wichtigsten planerischen, wirtschaftlichen und
organisatorischen Regelungen zur Erstellung sowie zum Betrieb und Unterhalt vorgestellt.

in 9

N\

Fahrradgarage in Tibingen
© Gauggel Gutschow
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 6

2.1.1. Lage der Zufahrtsrampen

Die Zufahrtsrampe zur Fahrradgarage liegt bei allen Baufeldern bei Realisierung durch
zwei Akteure — mit Ausnahme von MU 9 — direkt an der Grundstucksgrenze zwischen den

beiden Projekten (entspricht der Gebdudefuge) in dem Grundstuicksteil, der mit einem
,A” fuir Anker gekennzeichnet ist.

Anlieger Fahrrad- Fahrrad- Anker
garage garage

Abbildung 3 — schematischer Grundriss des Untergeschosses vom MU 7 (ohne Maf3stab)
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 7
2.1.1. Lage der Zufahrtsrampen

Fir MU 9 (nur bei Realisierung durch zwei Akteure)
gilt abweichend:

Rampe
[....] Die Zufahrtsrampe zur Fahrradgarage beginnt T
an dem westlichen Ausgang der Passage durch den i e
Baukorper und erstreckt sich nach Studwesten  EX
entlang der Nordwestfassade. Die Fahrradstell- Aoker - AllCEES

platze des Anliegerprojekts werden in Folge der
Geometrie durch die Fahrradgarage des
Ankerprojekts erschlossen.

Abbildung 4 — schematischer Grundriss des Untergeschosses vom MU 9 (ohne Maf3stab)
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 7/8

2.1.3. Hohenlage der Gebaude im Bereich der Zufahrtsrampe

Die Baufelder teilen sich anhand ihrer Lage im Quartier
folgendermalSen auf:

e Auf etwa Strallenniveau: MU 8, MU 9 und MU 14
 Hochparterre mit etwa 1,0 m: MU 6, MU 10 und MU 12

MU 1

Diese Festlegungen dienen dafur, dass die Hohenlage von
Gebauden, die sich eine Fahrradrampe teilen, in diesem
Bereich zueinander passt. Falls sich beide Akteure eines
Baufelds an der Gebaudefuge fiir eine andere
ErdgeschossfulRbodenhdhe einvernehmlich entscheiden,
kann von dieser Vorgabe abgewichen werden.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 8
2.2.1. Zufahrtsrampe mit Toranlage und Umfassungsbauteilen

Gemeinsame Bauteile auf3erhalb des Gebadudes sind:

e Aushub einschlieRlich Arbeitsraumen und Auffillungen,
e Zugangsweg von offentlicher Flache bis zur Rampe einschlieBlich Unterbau,

 Rampe, bestehend aus Boden und Stutzwanden einschlielSlich Unterbau und
Fundamenten,

* Entwasserungselemente (Rinnen, Hoftopfe) mit Leitungen bis zur nachsten
Grundleitung,

* Beleuchtung zur Verkehrssicherung des Zugangs und der Rampe inkl. Schaltung,
Anschlussleitung und Absicherung.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 8
2.2.1. Zufahrtsrampe mit Toranlage und Umfassungsbauteilen

Gemeinsame Bauteile innerhalb des Gebaudes sind:

e Aushub einschlieRlich Arbeitsraumen und Auffillungen,
* Verbauarbeiten (falls notwendig),

 Rampenwande, -boden und -decke einschlieRlich Unterbau und Fundamenten

Toranlage mit Antrieb, inkl. Schaltung, Anschlussleitung und Absicherung,

Beschichtungen und Belage, die sich innerhalb des Rampenraums befinden,

Entwasserungselemente (Rinnen, Hoftopfe) einschlieRlich Anschlussleitungen bis zur
nachsten Grundleitung,

Beleuchtung des Rampenraums inkl. Schaltung, Anschlussleitung und Absicherung.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 9
2.2.1. Zufahrtsrampe mit Toranlage und Umfassungsbauteilen

Keine gemeinsamen Bauteile sind:

e Tiren vom Rampenraum in die jeweiligen Fahrradgaragen der Gebaude,

* Bauteile innerhalb des Rampenbauwerks, die ausschlielSlich einem
Hochbauprojekt dienen, wie beispielsweise Dammungen,

* dulSere Fassadenbekleidung, wie beispielsweise Warmedammverbundsystem,
Fassadenplatten und AulSenputz.

Anlieger Fahrrad- Fahrrad- Anker
garage garage

Abbildung 3 — schematischer Grundriss des Untergeschosses vom MU 7 (ohne Maf3stab)
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 9
2.3.1. Definition der Bauherrschaft

Die gemeinsamen Bauteile werden vom Ankerprojekt gebaut, bezahlt und verbleiben
auch in seinem Eigentum.

Das Anliegerprojekt beteiligt sich an den Kosten und erhalt dafir ein entsprechendes
Nutzungsrecht an den gemeinsamen Bauteilen.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 10

2.3.2. Kostenverteilerschliissel fiir den Bau

Der KostenverteilerschllUssel fir den Bau richtet sich nach den Verhaltnissen der nach
Bebauungsplan maximal realisierbaren Geschossflache.

Der prozentuale Anteil ist mathematisch auf eine Stelle nach dem Komma zu runden.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 10
2.3.3. Festlegung der Stimmverhaltnisse und Mehrheiten

Die Stimmverhaltnisse richten sich nach dem Kostenverteilerschlissel. Dabei erhalten die
Projekte jeweils mehrere Stimmen, so dass ein Projekt die interne Meinung differenziert
einbringen kann.

Alle Beschlisse werden mit einer einfachen Mehrheit gefallt.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 10

2.3.5. Grundstiicksflache fur die Zufahrtsrampe

ARGr die Zufahrtsrampe wird als gemeinschaftliche Grundstlicksflache die Rampenbreite
von der Gebaudegrenze bis zur AuRenkante der Trennwand der Rampe im Rohbau zum
Ankerprojekt in voller Tiefe des Baufensters gemald Bebauungsplan berlicksichtigt.

Uber die maximal (oberirdisch) realisierbare Geschossfliche und die Erbbauabldse oder
Preis flir das Grundstlick lasst sich ein Kostenanteil je m? Geschossflache ermitteln.

Die gemeinschaftlich genutzte Grundstuiicksflache wird mit diesem Faktor angerechnet.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 10
2.3.7. Planungs- und Projektsteuerungskosten

Um die Abrechnung zu vereinfachen, werden die Planungskosten fir Architektur,
Tragwerksplanung, HLSE-Planung (Heizungs-, Liftungs-, Sanitar-, und Elektroplanung),
Freiraumplanung, Geologie, Vermessung, Bauphysik, Energieberatung, SiGeKo
(Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordination) und weitere Baunebenkosten wie
Baugenehmigungsgebuhren, Prufstatik, Versicherungen usw. mit einem Pauschalbetrag
von 10.000.- € (netto), zuziiglich der zum Abrechnungszeitpunkt geltenden
Mehrwertsteuer berechnet.

Dieser Betrag ist eine Gesamtsumme, die nach dem Kostenverteilerschlissel auf die
beiden Projekte aufgeteilt wird. Fur die Projektsteuerung wird ein Pauschalbetrag von
7.500.- € (netto) fixiert, der ebenfalls auf die Projekte aufgeteilt wird.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 11
2.4.1. Dienstbarkeiten und Baulasten

Das Ankerprojekt raumt dem Anliegerprojekt die kostenfreie Mitbenutzung der
gemeinschaftlichen Bauteile der Zuwegung und Rampe mit den Anschlussleitungen ein.

Das Anliegerprojekt verpflichtet sich, sich an den Betriebs- und Unterhaltskosten der
gemeinsamen Bauteile gemal des Kostenverteilerschlissels zu beteiligen.
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2. Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen — Seite 11
2.4.4. Anlehnung an die Regelungen des Wohnungseigentimergesetzes

Um dem Betrieb und der Verwaltung der gemeinschaftlichen Fahrradrampe einen
dauerhaften Rahmen mit einer sich fortschreibenden Gesetzgebung und Rechtsprechung
zu geben, wird in der Grundlagenvereinbarung die Anlehnung an die Regelungen des
Wohnungseigentiimergesetzes definiert.
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen

FUr die gemeinschaftlichen Freiflachen werden maglichst viele Regelungen von den
Zufahrtsrampen der Fahrradgaragen tbernommen. Daher werden im Folgenden nur die
wichtigsten abweichenden Regelungen vorgestellt.

gemeinschaftliche Freiflache im Olgaareal,
Stuttgart, © Ebinger §&
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 12
3.1.1. Lage der Flache der Gemeinschaftsanlagen

Die gemeinschaftlichen Freiflachen sollen so positioniert werden, dass sie von allen
Bewohnern_innen des Baufelds gleichermalRen gut genutzt werden kbnnen, ohne dass
die Privatsphare der Erdgeschossbewohner_innen stark gestort wird.

Im Bebauungsplan sind die Flachen mit einer Schraffur nachrichtlich dargestellt, die
Darstellung hat symbolhaften Charakter.
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 12

3.1.2. Lage der den Gebauden zugeordneten Flachen

Entlang der Gebaudefassade zur Flache fur Gemeinschaftsanlagen gibt es einen Streifen
von durchschnittlich 4,0 m Tiefe, der den Gebauden als Privatflache zugeordnet ist.

In diesem Bereich kdnnen sich private Terrassen der Erdgeschosswohnungen befinden, er
dient als Puffer zur Einhaltung der Privatsphare der Bewohner_innen.
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 12

3.1.5. Auswahl des Planungsbiiros

Das Planungsbiro fir die Flachen der Gemeinschaftsanlagen soll zu Beginn der

Reservierungsphase von dem Anker- und Anliegerprojekt gemeinsam ausgewahlt
werden.
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 12
3.1.6. Zusammenarbeit im Planungsprozess

Die beiden Akteure eines Baufelds werden wahrend der Reservierungsphase tber die
Erstellung von Freiflachengestaltungsplanen flr die Bauantrage bis zur Fertigstellung der
gemeinschaftlichen Freianlagen zusammenarbeiten.

Diese Zusammenarbeit ist in der Planungsphase in einem partizipativen Prozess
organisiert, bei dem moglichst weitreichend die zukiunftigen Bewohner_innen
einbezogen werden sollen.

Das Projektteam des Ankerprojekts leitet, organisiert und protokolliert diese
Zusammenarbeit, das Anliegerprojekt ist zur aktiven Teilnahme mit Bereitstellung von
verbindlichen Informationen verpflichtet.
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 13
3.2.1. Abgrenzung der Planungsbereiche und Zustandigkeiten

Die Abgrenzung der Planungsbereiche und Zustandigkeiten teilen sich in die Flachen der
Gemeinschaft und die Flachen, die direkt den Gebauden zugeordnet sind (Privatflachen),
auf. Alle MaBRnahmen und Bauteile, die benotigt werden, um die gemeinschaftliche
Freiflache herzustellen, sind gemeinschaftliche Mallihahmen.

Dies beinhaltet auch die Freimachung und Auffillung des jeweiligen
Grundstlicksbereichs. Die exakte Abgrenzung wird im Rahmen der Vorentwurfs- und
Entwurfsplanung abschliellend erarbeitet.
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 14

3.3.1. Definition der Bauherrschaft

Fiur die Erstellung der gemeinschaftlichen Freiflachen wird
eine Baugemeinschaft als Gesellschaft birgerlichen Rechts
gegrindet.

Sie ist Auftraggeberin fur die Planung und Ausfihrung der
gemeinschaftlichen Flachen.

Die freie
Bauherrengemeinschaft

Literaturempfehlung

Friedrich Heinzmann: ,,Die freie Bauherrengemeinschaft —
Praktische Uberlegungen aus juristischer Sicht und Vertragsmuster”,
5. leicht veranderte Auflage 2015, Wasmuth Verlag Tubingen
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3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 14

3.3.5. Bereitstellung der Grundstiicksflache fiir Gemeinschaftsanlagen — Seite 14
Anker- und Anliegerprojekt sind verpflichtet, fiir die Gemeinschaftsanlagen
Grundstucksflache zur Verfiigung zu stellen.

Hoffest in der Alten Weberei,
Tiibingen, © Gauggel

Thomas Gauggel | Matthias Glitschow Architekten Tibingen 24.04.2024 | Seite 32



3. Gemeinschaftliche Freiflachen — Seite 14

3.3.6. Planungs- und Projektsteuerungskosten

Die Planungskosten fir die Freiraumplanung ergeben sich aus dem Auswahlverfahren.
Fir die Projektsteuerung einschliefRlich der Moderation des partizipativen

Planungsprozesses wird ein Pauschalbetrag von 25.000.- € (netto), zuzuglich der zum
Zeitpunkt der Abrechnung geltenden Mehrwertsteuer berechnet.

Dieser Betrag ist eine Gesamtsumme, die auf die beiden Projekte aufgeteilt wird.
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4. Weitere Regelungen

In dem Punkt ,,4.2. Realisierung eines Einzelprojekts” wurde vorgedacht, wie verfahren
werden kann, wenn je eines der beiden Projekte ausfallen sollte.

© www.pixabay.com
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4. Weitere Regelungen — Seite 16

4.2. Realisierung eine Einzelprojektes Teil 1

Falls das Anliegerprojekt ausfallen sollte, ist die Grundlagenvereinbarung mit der
Stadtverwaltung endabzustimmen, wobei die Stadt die Interessen des zukinftigen
Anliegers vertritt. [.....]

Der Anker baut das Rampenbauwerk und sieht eine Turoéffnung in der
Gebaudetrennwand zur Fahrradgarage des Anliegers vor.

Das Ankerprojekt realisiert die Rampe und geht fiir den Anteil des Anliegers in
Vorleistung. Diese Vorleistung wird erst bei Abschluss des Erbbau- bzw. Kaufvertrags mit
dem Nachrickprojekt erstattet, sie wird nicht verzinst.

Bei der erneuten Ausschreibung werden die bis dahin erarbeiteten Rahmenbedingungen
zu Grundlagen der Vergabe gemacht.
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4. Weitere Regelungen — Seite 16

4.2. Realisierung eine Einzelprojektes Teil 2

Wenn das Ankerprojekt nicht realisiert werden sollte, Ubernimmt die Stadtverwaltung
die Fortschreibung der Grundlagenvereinbarung bis zur Beurkundung der
Grundlagenurkunde.

Die Fahrradgarage des Anliegers kann realisiert werden, jedoch ggf. nur Gber eine
provisorische Rampe oder auch nicht erreicht werden. Die Kosten flr die provisorische
Rampe oder Abstellflache sind vom Anliegerprojekt zu tragen.

Das neu gefundene Ankerprojekt wird verpflichtet, die Fahrradrampe moglichst schnell
nach Baubeginn zu realisieren und dem Anliegerprojekt trotz Baubetrieb die Nutzung zu
ermoglichen.

Auch hier werden bei einer erneuten Vergabe die Rahmenbedingungen aus der
Ankerkonzeption zur Grundlage.
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4. Weitere Regelungen — Seite 16
4.2. Realisierung eine Einzelprojektes Teil 3
Falls ein Einzelprojekt Giber eine oder mehrere Heizperioden die Gebaudetrennwand zum

nicht realisierten Nachprojekt dammen muss, kann dies in erforderlicher Starke auf
eigene Kosten auf dem fremden Grundstlick erfolgen.

Das Projekt, das spater realisiert wird, hat diese Dammung zu entfernen, zu entsorgen

und die doppellagige Dammung der Gebaudefuge zu realisieren. Fir alle beschriebenen
Mallnahmen tragt das spater realisierte Projekt die Kosten.
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4. Weitere Regelungen — Seite 16
4.2. Realisierung eine Einzelprojektes Teil 4
Falls ein Projekt in einem Baufeld mit gemeinschaftlichen Freiflachen [.....] ausfallt, wird

nur die private Zone entlang der Fassade realisiert. Sie wird ggf. zum restlichen Gelande
abgeboscht.

Die verbleibende Gemeinschaftsflache ist dem spater realisierten Projekt mietfrei als
Baustelleneinrichtungsflache zur Verfigung zu stellen.

Der partizipative Prozess wird nach Neuvergabe der freigewordenen Parzelle erneut

gestartet, Projektpartner_innen aus der ersten Bearbeitungsphase werden weiter
beauftragt.
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5. Mogliche Synergien

Folgende Planungs- und Bauleistungen eignen sich sehr gut fur die baufeldtbergreifende
Vergabe:

e Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung

Entwurfs- und Bauvermessung

SiGeKo-Leistungen (Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordination)
 gemeinsamer Hausanschlussraum

Erdbauarbeiten (ggf. einschliellich Tiefengrindungs- und Verbauarbeiten)

Rohbauarbeiten

Holzbauarbeiten

Aufzugsarbeiten

Gerlstbauarbeiten
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6. Nicht notwendige und undurchfiihrbare Regelungen

Sollten einzelne Regelungen dieser Konzeption sich als nicht notwendig oder
undurchfiihrbar erweisen, bleibt davon die Konzeption im Ubrigen unbertiihrt.

An die Stelle der undurch-
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Anlage zur Ankerkonzeption (Anlage 8a zum Exposé): Inhalt
1. Einleitung

2. Gemeinsame Hausanschliisse mit Technikraum

2.1.  Planerische Regelungen

2.2. Bauliche Regelungen

2.3.  Wirtschaftliche und organisatorische Regelungen zur Erstellung

2.4.  Wirtschaftliche und organisatorische Regelungen zum Betrieb und Unterhalt
3. Nicht notwendige und undurchfiihrbare Regelungen
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Anlage zur Ankerkonzeption

Die Regelungen der Planung, des Baus
und des Betriebs der gemeinsamen
Hausanschlisse und des dafir
notwendigen Raums entspricht im
Wesentlichen denen der gemeinsamen
Fahrradrampe.

© www.pixabay.com
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2. Gemeinsame Hausanschliisse mit Technikraum — Seite 3
2.1.1. Lage der Hausanschlisse und des Technikraums

Die Lage der gemeinsamen Hausanschlisse und des Technikraums werden vermutlich am
glnstigsten an der Grundstlicksgrenze zwischen den beiden Projekten

(entspricht der Gebaudefuge), in dem Grundstucksteil, der mit einem ,, A”
fur Anker gekennzeichnet ist, liegen.

Fahrrad- Anker
garage

Anlieger Fahrrad-
garage

|l

V
Rampe T Technikraum

Hausanschlusse
Abbildung 1 — schematischer Grundriss des Untergeschosses mit Lage des Technikraums von MU 7 (ohne Mal3stab)
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2. Gemeinsame Hausanschliisse mit Technikraum — Seite 4
2.1.1. Lage der Hausanschliisse und des Technikraums

Gemeinsame Kostenpositionen:

* Hausanschlusskosten, die beim jeweiligem Versorger fur die gemeinsam genutzten
Medien bis zum Ubergabepunkt anfallen.

Gemeinsame Bauteile innerhalb des Gebaudes sind:

* Installationen der jeweiligen Medien vom Ubergabepunkt des Versorgers bis zur
Aufteilung auf das jeweilige Projekt, z.B. Hausanschlisse vom Fernwarmeversorger mit
Hausstation incl. Warmetauscher und sekundarseitige Pufferspeicher
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2. Gemeinsame Hausanschliisse mit Technikraum — Seite 4
2.1.1. Lage der Hausanschlisse und des Technikraums

Keine gemeinsamen Bauteile sind:

 Warmeverteilungsanlagen und Wohnungsstationen zur Unter-Verteilung der Warme zu
den Gebauden und innerhalb der Gebaude,

e Bauteile auRerhalb des Gebaudes oder innerhalb des Technikraums, die ausschliefSlich
einem Hochbauprojekt dienen, wie beispielsweise Dammungen.
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2. Gemeinsame Hausanschliisse mit Technikraum
2.3. Wirtschaftliche und organisatorische Regelungen zur Erstellung
und

2.4. Wirtschaftliche und organisatorische Regelungen zum Betrieb und Unterhalt

Definition der Bauherrschaft / Dienstbarkeiten und Baulasten

Kostenverteilerschliissel

Festlegung der Stimmverhaltnisse und Mehrheiten

Einberufung und Durchfiihrung von Versammlungen / Anlehnung an die Regelungen
des Wohnungseigentimergesetzes

* Herstellung und Abrechnung der gemeinsamen Bauteile

Alle diese Regelungen entsprechen denen der gemeinsamen Fahrradrampe.
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