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1. UBERBLICK

Lage / Umfeld

Das insgesamt rund 1,4 ha grof3e Plangebiet ,Hofgarten® liegt im Ortskern des Gdppinger
Stadtbezirks Faurndau zwischen der Stral3e Im Freihof und der Stiftstral3e. Es ist umschlos-
sen von Bestandsbebauung. In der Nahe befinden sich ein Metzger, ein Backer und die roma-
nische Stiftskirche. Westlich des Baugebiets -aber nicht unmittelbar angrenzend- liegt ein neu
ausgebauter Kindergarten.

Bild 2 — Schréagluftbild
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Geplante ErschlielRung

Das Gebiet ist derzeit unbebaut und soll Giber eine StichstralRe mit Wendehammer an die nérd-
lich gelegene StiftstraRe angeschlossen werden. Im Siuiden ist eine FulRwegeverbindung zum
Kindergarten bzw. an die Straf3e ,Im Freihof vorgesehen.
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Topografie

Das Gelande weist einen Hohenunterschied von ca. 6,00 m nach Osten hin ansteigend auf.
Die geplante ErschlieBung schliel3t im Norden des Baugebiets an die Stiftstra3e an und steigt
dann ca. 2,00 m an und fallt dann wieder um ca. 1,00 m. Die geplante Wohnanlage soll im
Osten des Baugebiets entstehen.

Bild 4 — Hohenlinien im 1-Meter Abstand
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2. STADTEBAULICHE VORGABEN

Stadtebaulicher Entwurf

Das Baugrundstuick (rot umrandet) umfasst eine Flache von ca. 4.449 m2. Das Grundstuck ist
bebaubar mit insgesamt 7 Geb&uden: 3 Gebaude fir Geschosswohnungsbau an der Wohn-
straRe und 4 Doppel-/Mehrfamilienhdusern in zweiter Reihe mit je zwei Vollgeschossen und
einem Dachgeschoss (Satteldach) auf einer gemeinsamen Tiefgarage. Im hier dargestellten
Entwurf sind ca. 30 Wohneinheiten mdglich.

Bild 5 — Stadtebaulicher Entwurf fiir das Gesamtquartier
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Bebauungsplan

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts wurde ein Bebauungsplan mit verbindlichen
Festsetzungen beschlossen.

Die genauen Festsetzungen kénnen dem als Anlage beigefiigten Bebauungsplan enthom-
men werden.
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Bebauungskonzept

Entlang der Wohnstral3e entstehen drei Mehrfamilienh&user auf einem Sockelgeschoss mit
zwei Vollgeschossen mit einem Dachgeschoss, Hausvorzonen und einem Treppenauf-
gang zur héher gelegenen Bebauung. In zweiter Reihe sind zwei hachbarschaftlich zu orga-
nisierende Wohnhofe mit Gemeinschaftsflachen angeordnet. Hier entstehen zwei Doppel-
oder Mehrfamilienhauser und zwei Mehrfamilienh&user. Die Wohnanlage liegt auf einer
durchgéngigen Tiefgarage. Das stadtebauliche Konzept dient als Grundlage fir die Objekt-
planung und kann geringfligig angepasst werden, um z.B. zwei Teilbauabschnitte zu ermdgli-
chen.

Gebaudeqgrundflache / Geschossfldche

Die Grundflache der Gebaude im stadtebaulichen Entwurf betragt ca. 1.270 m2 (ohne TG). Die
Geschossflache lasst sich ndherungsweise wie folgt darstellen:

Gebaude Typ EG oG DG Summe
A MFH 190 m2 190 m2 120 m2 ca. 500 mz
B MFH 200 m? 200 m2 130 m2 ca. 530 m?2
C MFH 185 m2 185 m2 120 m2 ca. 490 m2
D MFH / DH 185 m2 185 m2 120 m2 ca. 490 m2
E MFH / DH 165 m2 165 m2 110 m2 ca. 440 m2
F MFH / DH 160 m2 160 m2 100 m2 ca. 420 m?
G MFH / DH 185 m2 185 m? 120 m2 ca. 490 mz
Summe ca. 3.360 m2

A

Bild 7 - Darstel‘lung Baugrundstuck und geplte Gebude
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Maf der baulichen Nutzung / Gebaudehdhen

Die Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus den festgesetzten Erdgeschossfu3bodenhdhen
und der jeweiligen Trauf- und Firsthdhe:

Gebaude Traufhdhe Firsthbhe
A 8,50 m 12m
B bis G 7,50 m 11 m

In Abh&ngigkeit von der Fahrbahnhdhe ergeben sich dadurch verschieden hohe Sockelge-
schosse.

Schnitt Nord A

P

Bestands-",

i gebdude :
FuBweg: 20 7 N S
ca. 3050 mca __ "

Mehrfamilienhaus:
EFH min. 304,8 m

Grenze i ca. 303,2

Kein UG* Grenze

*Mit Tiefgarage: Erhohung der EFH um ca. 1,5m
moglich (siehe Bemessungsgrundwasserspiegel)

Schnitt Mitte B D
" Bestands- s
gebaude £
Grenze Nr. 8/2
Mehrfamilienhaus: Doppelhaus
EFH 306,8 m EFH 306,8 m
4| Hof: 306,8 m » 5
ehrfamilienhaus
Keller 11+D, EFH 306 m,
_‘.Q-g’ G : hei==zs optional Sockelgeschoss
UK Tiefgarage: ca. 303,3 m auf Hohe Tiefgarage
Schnitt Sud C F § Bbstande- )

:
! gebaude |
] H
!
:
:

Nr.12
Grenze o
Mehrfamilienhaus: Doppelhaus: ‘__/_ﬁ’/
EFH 3079 m . Hot EFH 3079 m
3079 m » Mehrfamilienhaus
P Keller 114D, EFH 307,5 m,
Grenze — :_y optional Sockelgeschoss
Q,@ — == =] het==0: auf Hohe Tiefgarage
., UK Tiefgarage: flexibel & WohnstraRe
1
Bild 8 — Gelandeschnitte © Biro Baldauf

Die dargestellten Schnitte zeigen Beispielldésungen. In der finalen Planung kann davon abge-
wichen werden, sofern die festgesetzten Gebaudehdhen eingehalten werden.
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Baugrundstick

Das Grundstick hat eine vorlaufige Grél3e von ca. 4.449 m2, Die endglltige Gréf3e wird nach
Abschluss der Vermessungsarbeiten bestimmt.

Grundstiickspreis:

Das Grundstick wird mit 425 €/m? bewertet. Daraus ergibt sich ein Grundstiickspreis von
vorlaufig 1.890.825 €.

Nutzung

Der Gebaudekomplex dient ausschliel3lich dem Wohnen. Ein Mix verschiedener Wohnformen
wird begrifit.

Quartierserschlielung

Gebaude A, B, C werden Uber eine verkehrsberuhigte Wohnstral3e erschlossen, die Gebaude
D, E, F, G Uber einen barrierefreien Weg zu den Wohnhéfen und einen Durchlader-Aufzug in
Gebaude B bzw. C. Zwischen Gebé&ude B und C fuihrt eine Treppe zur Wohnstral3e.

Stellplatze

Die Unterbringung der baurechtlich notwendigen Stellplatze erfolgt in der Tiefgarage. Es sind
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen. Der Stellplatzschliissel kann durch Nachweis
eines plausiblen Mobilitatskonzepts auf 1,0 reduziert werden.

Fur den vorliegenden stadtebaulichen Entwurf wurden zwei Varianten untersucht:

Bild 9 -Tiefgarage mit Unterbauung Gebaude A Bild 10 — Tiefgarage ohne Unterbauung Geb&aude A
Seite 10
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Dachform

Die Bebauung erfolgt mit Satteldach.

Gestaltung

Die gestalterische und raumliche Qualitat des Quartiers stehen im Vordergrund. Durch Bezug-
nahme auf baukulturell und historisch bedeutsame Bestandsgeb&dude in der Umgebung und
den Einsatz von passenden Materialien bzw. Farben soll ein identitatsstiftender Charakter mit
Adressbildung und hohem Wiedererkennungswert geschaffen werden. Halboffentliche und pri-
vate Freirdume und auch die Hausvorzonen sollen differenziert und spannend ausgestaltet
werden, mit einem Repertoire an dorflichen Motiven.

Materialkonzept

Die Dacheindeckung erfolgt mit Ziegeln in Rot- oder Grauténen. Anstatt Rollladen sind Schie-
beldden aus Holz umzusetzen. Die Baukdrper sollen mit Sockel, Holz- und Putzfassaden in
unterschiedlichen Farbnuancen gegliedert werden. Balkone sind als vorgehéangte Leichtbau-
konstruktionen zu errichten. Technische Anlagen und Millstandorte sind mit Materialien aus
Holz einzuhausen oder mit blickdichten, lebenden Einfriedungen zu umfassen.

© Buro Baldauf
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WohnstralRe

Die Wohnstral3e soll als verkehrsberuhigter Bereich gemeinsam von allen Verkehrsteilneh-
mern genutzt werden.

Die Flache zwischen Gebaude und Fahrbahn soll von den Bewohnern individuell bespielbar
sein (z.B. mit Sitzbénken, Blumenbeeten, Fahrradstandern) und zum Verweilen, Treffen, Kom-
munizieren einladen.

Fur die Gestaltung der befestigten Flachen sind folgende Materialien zuléassig:
-Natursteinpflaster,
-Split.
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Bild 12 - Visualisierung der gewiinschten StraBenraumgestaltung © Biro Baldauf
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Wohnhofe

Die Wohnhofe stehen im Privateigentum. Sie sollen als Gemeinschaftsgéarten genutzt werden
kénnen und sind Uber barrierearme FulRwege miteinander verbunden. Eine Treppenanlage
verbindet die hdhergelegenen Wohnhofe mit der WohnstraRe. Zudem ist ein behindertenge-
rechter Zugang uber einen ausreichend grofRen Aufzug vorgesehen. Die Wohnhdfe sind mit
Griun-, Spiel- und Freiflachen mit Pflanzbeeten, Sitzgelegenheiten, Rasen-, Schotter- oder
Splitflachen auszubilden. Ein schattenspendender Baum soll jeweils den Mittelpunkt eines
Wohnhofes bilden (genaue Ausfuhrung siehe Pflanzkonzept).

Bild 13 - Visualisierung der Wohnhofe © Biro Baldauf

Freiraum

Im Gebiet sind keine Zaune oder Einfriedungen (aul3er zur Absturzabsicherung) vorgesehen.
Abgrenzungen von Bereichen kénnen mit blickoffenen Holzzaunen bis zu einer Héhe von 60
cm erfolgen. Die Bepflanzung soll mit heimischen, blihenden Gehdlzen und Laubb&umen —
vorzugsweise Obstbaume in Anlehnung an den doérflichen Kontext — erfolgen.

Stltzmauern

Topografiespringe sind mit Stitzmauern aus Natursteinen abzufangen. Ab einer Hohe von
1,00 m sind diese zu begriinen.
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3. SONSTIGE HINWEISE

Geforderter Wohnungsbau

Mindestens 30% jedoch maximal 40% der entstehenden Wohnflache sind entsprechend des
jeweils geltenden Forderprogramms Wohnungsbau Ba-Wu (VwV-Wohnungsbau BW2022)
nach den Vorgaben des Landeswohnraumfordergesetzes (LWoFG) als geftrderter Woh-
nungsbau mit einer Bindung von 30 Jahren zu errichten. Die Netto-Kaltmiete muss dabei min-
destens 33% unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete abgesenkt sein.

Bauverpflichtung

Der Baubeginn erfolgt spatestens drei Jahre nach Fertigstellung der Erschlieung. Die Fertig-
stellung der Wohngebaude erfolgt spatestens zwei Jahre nach Baubeginn.

Starkregen

Die Starkregenrisikoanalyse lieferte Hinweise, dass sich im Falle eines Starkregenereignisses
im Bereich des geplanten Wohngebiets ,Hofgarten® in GP-Faurndau eine ungtlinstige Situation
einstellen kdnnte (siehe Starkregenuntersuchung, Ingenieurbiiro Winkler und Partner, Stutt-
gart, 27. Marz 2026). Suddstlich des Gebiets werden auf den Feldern im Bereich ,Am Berg*
bei Starkregenereignissen an der Oberflache grol3e Wasserstrome erzeugt, die die St. Galler
StralRe hinunterflieRen und ins Gebiet eintreten kdnnen.
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Bild 14 — Starkregengefahrenkarte
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Die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehene Plateauausbildung fur die Wohnhofe mit den Zu-
gangen zu den hinteren Gebauden fihrt zu einem steilen Geldndeanstieg an der Ostlichen
Grundstiicksgrenze. Es sind entsprechende Vorkehrungen zum Schutz vor anfallendem Ober-
flachenwasser vorzusehen. An der nordlichen Grundstuicksgrenze ist eine Mauer zur Umlei-
tung des anfallenden Oberflachenwassers herzustellen. Die Hohe dieser Mauer darf eine
Hohe von 0,2 m nicht unterschreiten. Offene Entwasserungsrinnen zur Ableitung in die Stral3e
konnen Teil einer attraktiven Wohnhofgestaltung sein.

Bild 15 - Bsp. Offene Rinnengestaltung
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Bild 16 — Bsp. Offene Rinnengestaltung
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Baugrund

Fur den Bereich der geplanten Wohnanlage wurde ein geotechnisches Gutachten erstellt
(siehe Baugrunderkundung, Dipl.-Ing. Hans Gropper Beratende Ingenieure, Géppingen, 05.
Oktober 2020 und Geotechnisches Gutachten, Heinke und Partner GmbH, Stuttgart, 30. Ja-
nuar 2026).

5 ?r'é}singen-Fm,
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LEGENDE

Untersuchungsstellen, HuP 2025

& KB = Kernbohrung

O GWM = Grundwassermessstelle
— PS = Profilschnitt

Untersuchungsstellen, GBI 2020
5 RKS = Erkundungspunkt
= prov. GW-Messstelle

HENKE UND PARTNER GMBH
Ingenieurbiiro fir Geotechnik

e\GGPF h SPADBEE01 204
\GIGPFDSSZeid mr@:)m..)@;eca 20 La.u.c»g
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“in Freihof - Shiltstrane”
n 73035 Goppingen-Faurnda

B|Id 17 Bsp Offene Rmnengestaltung

Cageplan

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit rutschgefahrdeten Bdden (siehe geotechnisches
Gutachten Biro Henke und Partner vom 30.01.2026).

Aufgrund der anstehenden, wasserempfindlichen und quellfahigen Béden sowie der Hanglage
sind besondere Anforderungen an die Planung und Ausfihrung von Baumalnahmen zu stel-
len.

Zum Schutz baulicher Anlagen vor Grund-, Stau- und Sickerwasser sind geeignete Mal3nah-
men zur Regelung und Ableitung des Wasserabflusses vorzusehen.

Gebaudeteile unterhalb des Bemessungswasserspiegels sind durch geeignete Drénage-,
Ruckhalte- und Ableitungsmaflinahmen vor Durchfeuchtung und drickendem Wasser zu
schutzen.

Die Ableitung des anfallenden Wassers hat in eine geeignete Vorflut oder in das offentliche
Entwéasserungssystem zu erfolgen.
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4. BEWERBUNGS- UND AUSWAHLVERFAHREN

Verfahrensart

Die Stadt Goppingen fiihrt ein Bewerbungsverfahren mit Bebauungskonzept durch. Uber die
Vergabe des Grundstiicks entscheidet der Gemeinderat unter Beachtung des beigefligten Kri-
terienkatalogs.

Als Bewerber sind Arbeitsgemeinschaften aus Bautrdgern und Architekten zugelassen. Diese
Ausschreibung ist eine 6ffentliche, fur die Stadt Goppingen unverbindliche Aufforderung zur
Abgabe von ernsthaften Bewerbungen. Mit der Abgabe eines Angebots entsteht kein An-
spruch auf Abschluss eines Kaufvertrags. Die Stadt Goppingen behélt sich die Entscheidung
vor, ob, wann, an wen und zu welchen Bedingungen das Grundstiick verkauft wird.
Bewerbungsfrist: Freitag, 29.01.2027, 12:00 Uhr

Die Vergabe erfolgt im Frihjahr 2027, der Bau der ErschlieBung voraussichtlich in 2027.

Bewerbungsunterlagen:

Der Bewerbung sind folgende Unterlagen der beizufugen. Unvollsténdige Bewerbungen wer-
den nicht bertcksichtigt.

e Lageplan M 1:500 - Dachaufsicht mit Darstellung der Gebaude, Grin- und Freiflachen,

Bepflanzung, Erschlie3ung und Parkierung

Darstellung Tiefgarage M 1:200 -mit Stellplatznachweis fur PKW und Fahrrader

Erdgeschossplan M 1:200 -mit Freiflachengestaltung, Griinstruktur, Standorte fir Muill

Darstellung eines Regelgeschosses M 1:200

2 Schnitte M 1:200

Beschreibung der Nutzung, Konstruktion, zu verwendende Materialien, Heizungs- und

Warmwasserversorgung, besondere energiesparende MalRhahmen, Nachhaltigkeit

o Beschreibung der Anzahl der Wohnungen, Wohnungsmix, Quote ,Geférderter Woh-
nungsbau®“ (frei vermarktbar / sozial gebunden)

¢ formlose Finanzierungsbestatigung

o ausgefilltes Bewerbungsformular mit Referenzen

Einsendung

Ihre vollstandigen schriftichen Bewerbungen richten Sie bitte unter Benlitzung des beigeflg-
ten Bewerbungsbogens in einem verschlossenen Umschlag mit der Aufschrift ,Angebot Hof-
garten® an:

Baulandentwicklung G6ppingen
Eigenbetrieb der Stadt Goppingen
Manfred-Worner-Straf3e 115

73037 Goppingen
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Die Bewerbungsunterlagen sind zudem unter folgendem Cloud-Link hochzuladen:
https://cloud.goeppingen.de/index.php/s/ixOJAWS8IDo2XPY{N

Die Dateibennenung erfolgt nach folgendem Prinzip:

Name_des_Bewerbes_- 01_Dokumentname.pdf
Name_des_Bewerbes_- 02_Dokumentname.pdf
Name_des_Bewerbes - 03 Dokumentname.pdf
usw.

Samtliche Aufwendungen im Rahmen der Bewerbung erfolgen auf eigene Gefahr und Kosten.

Anlagen:

Den Teilnehmenden werden folgende Unterlagen kostenlos zur Verfligung gestellt:

Katasterplan

Luftbild

Stadtebaulicher Entwurf

Bauflachenplan

Gestaltungs- und Materialkonzept des stbl. Wettbewerbs
Bebauungsplan ,im Freihof — Stiftstralle, 1. Anderung“ mit textlichen Festsetzungen
Pflanzkonzept

Starkregenuntersuchung

Baugrunduntersuchung

10. Geologisches Gutachten

11. Grundwassermessungen

12. ErschlieRungsplanung

13. Kriterienkatalog

14. Bewerbungsformular

NN
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