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Offentliche Ausschreibung

Verkauf und Neubebauung des Schafhof-Areals in Ditzingen-Heimerdingen
- Zweistufiges Auswahlverfahren

Die Stadt Ditzingen verduBert das in Ditzingen-Heimerdingen gelegene Schafhof-Areal (Rutesheimer
StraBe 2, 4, 6 und 8, Weissacher StraBe 2) mit dem Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung und
Neubebauung unter Beriicksichtigung des denkmalgeschiitzten Gebaudes Rutesheimer StraBe 8.

Die VerauBerung erfolgt als zweistufiges Auswahlverfahren: www.baupilot.com/ditzingen

1. 01.11.2026 — 31.12.2026: Interessensbekundung
2. 01.01.2027 — 30.04.2027: Konzeptvergabeverfahren

Lage

Das zum Verkauf stehende Areal befindet sich zentral im Ditzinger Stadtteil Heimerdingen (ca. 3500
Einwohner) und umfasst die Gebaude Rutesheimer StraBe 2, 4, 6, 8 sowie die Weissacher Strafe 2. Die
Gesamtflache des Areals umfasst ca. 1300 m2.

Die Umgebung ist gepragt von mehreren denkmalgeschiitzten Gebauden, alten Hofstrukturen und
Wohngebauden.
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http://www.baupilot.com/ditzingen

Verkehrsanbindung

Das Ortsteilzentrum in der HindenburgstraBe befindet sich in der Nahe und ist gut zu FuB erreichbar.
Gleiches gilt fiir die Bushaltestelle Hemminger StraBe, die mit der Linie 620 die Anbindung an Ditzingen
und damit auch an die SBahn schafft. Die Haltestelle der Strohgaubahn, die die lberdrtliche Anbindung
in Richtung Stuttgart schafft, befindet sich in ca. 450m fuBlaufiger Entfernung. Ein Supermarkt am
sudlichen Ortsrand befindet sich in ca. 700m fuBlaufiger Entfernung.

Das Plangebiet wird (iber die Rutesheimer StraBe und den Schafhof erschlossen.

Durch den zukiinftigen Bau der Ortsumgehung von Heimerdingen wird die Ost-West-Querung
Heimerdingens mit der Hausgasse und der Weissacher StraBe eine verkehrliche Entlastung erfahren.
Die Rutesheimer StraBe dient dabei weiterhin als eine wichtige verkehrliche Nord-Siid-Beziehung.
Insgesamt entstehen durch die Ortsumgehung positive Entwicklungspotentiale fiir die Heimerdinger
Ortsmitte, die sich auch zusatzlich positiv auf das Plangebiet auswirken kénnen.

Offentliche Einrichtungen und Nahversorgung

Der Ortskern Heimerdingen ist mit Geschaften des taglichen Bedarfs, Zahnarzten, einem medizinischen
Versorgungszentrum (MVZ) und einer Apotheke versorgt. Ferner verfligt der Teilort im angrenzenden
Biirgerhaus Uber eine AuBenstelle der stadtischen Bibliothek.

Der Stadtteil Heimerdingen ist lber das Busnetz der Stadt Ditzingen u.a. an den S-Bahn-Haltepunkt
Ditzingen angebunden und verfiigt zusatzlich Gber eine Haltestelle der Strohgaubahn, iber die zusatzlich
eine Anbindung an den S-Bahn-Halt in Korntal besteht.

Uber das KreisstraBennetz besteht Anschluss an die BAB-Anschlussstelle S-Feuerbach (A81, 9 km) und
Rutesheim (A8, 7 km). Von dem zu Uberplanenden Areal sind auch die Grundschule in Heimerdingen
sowie Kindergdrten in fuBlaufiger Entfernung erreichbar.

Grundstiicksverhidltnisse

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1300 m2 und beinhaltet folgende Flursticke:
217, 217/1, 217/2, 217/3, 216, 216/1 und 216/2.

Bis auf das Flst. 216 sind die Flurstiicke derzeit bebaut. Bei der Rutesheimer StraBe 6 handelt es sich
um ein Wohn- und Geschéftshaus, in dem aktuell noch eine Eisdiele sowie ein Nachhaltigkeitsladen
untergebracht sind. Die anderen Flurstiicke sind bis auf das Gebdaude Rutesheimer StraBe 8 mit
leerstehenden Wohngebduden bebaut.

Denkmalgeschiitzes Gebidude Rutesheimer StraBBe 8

Das denkmalgeschiitzte Gebdude Rutesheimer StraBe 8 stellt ein ortsbildpragendes Gebaude an einer
zentralen Kreuzungssituation (Weissacher Strae — Rutesheimer Strae — Hausgasse) in Heimerdingen
dar. Laut Denkmaleintrag wurde das Gebdude rund 1601 erbaut und ca. 1890 wieder aufgebaut.
GemaB eines Marktwertgutachtens von 2022 befinden sich die baulichen und sonstigen Anlagen
Uberwiegend in einem nicht mehr zeitgemadBen Bauzustand, es wurden aber vereinzelt
Modernisierungen vorgenommen. Das Wohnhaus verfiigt tber einen baujahrstypischen (iberwiegend
einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard. Bauunterlagen zum Gebdude liegen nicht vor, die
Wohnflache der Wohneinheiten betragt derzeit insgesamt ca. 290 m2. Das Gebaude verfligt liber ein
Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss und ein Dachgeschoss. Die einzelnen
Wohneinheiten sind aktuell vermietet.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Altlasten

Bisher wurden fir die Rutesheimer StraBe 2, 4, 6, 8 und die Weissacher StraBe 2 nur Abwasser und
Wasser abgerechnet. ErschlieBungsbeitrage wurden bei allen genannten Grundstiicken noch nicht
bezahlt bzw. veranlagt.

Es befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen im Bereich des Plangebietes.
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Bauplanungsrecht
Im Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Ditzingen ist das Areal als Mischgebietsflache dargestellt.
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Ein Bebauungsplan liegt nicht vor, das Plangebiet befindet sich nach §34 BauGB im Innenbereich, nach
dem sich die Bebauung nach Art und MaB der baulichen Nutzung in der ndheren Umgebung einfiigen
muss und das Ortsbild nicht beeintréchtigt werden darf.

Stadtebauliche Eckpunkte

Vor dem Hintergrund des Einfligens in die Umgebungsbebauung werden einige stadtebauliche
Eckpunkte definiert, die bei der Uberplanung des Areals zu beachten sind.

Aufgrund der Umgebungsbebauung kdnnen bei einer Neubebauung des Areals Wohngebdude mit bis
zu drei Vollgeschossen plus Satteldach entstehen. Da das Satteldach pragend fiir die (historische)
Umgebung ist, ist aus stadtebaulicher Sicht diese bauliche Vorgabe zwingend in dem zukiinftigen
Konzept zu bericksichtigen, ebenso wie eine rote Ziegelfarbe.

Der schmale Grundstiickszuschnitt Iasst zwar den Bau einer Tiefgarage prinzipiell zu, wird aber im
dortigen Bereich, auch aufgrund der Wirtschaftlichkeit, nicht als zwingend angesehen. Damit verbunden
ist auch der Bau von Mehrfamiliengebdauden aufgrund der beengten Parksituation am Standort nicht
ideal.

Fir die Anzahl der notwendigen Stellplatze gelten die Vorgaben der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO). Ebenso sind gemaB LBO Fahrradstellpldtze nachzuweisen.

Aus stadtebaulicher Sicht kdnnten entlang der Rutesheimer StraBe beispielsweise auch sogenannte
Stadthduser (Reihenhduser) mit Parkierung und Nebenanlagen im EG und Wohnen ab dem 1. OG
entstehen. Vorstellbar waren hier groBe Dachloggien anstatt von Garten zu verwirklichen.
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Prinzipiell ist es auch vorstellbar, dass in der Erdgeschosszone gewerbliche Nutzungen untergebracht
werden, allerdings ist auch hierbei die notwendige nachzuweisende Anzahl an Stellplatzen fir diese
Nutzung nachzuweisen.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude Rutesheimer StraBe 8 ist in die Planung entsprechend einzubeziehen
und der Denkmalschutz im Rahmen der Gesamtkonzeption zu beriicksichtigen, um ein stimmiges
Gesamtbild zu schaffen.

Das Grundstiick Weissacher StraBe kann hiervon etwas losgeldster betrachtet und beispielsweise mit
einem Einfamilienhaus beplant werden.
Beziiglich der ErschlieBung ist zu beachten, dass diese von Westen iiber den Schafhof erfolgen sollte
und nicht Uber die Rutesheimer StraBe.

Bewertungskriterien
Stadtebauliche Kriterien
»  Gestaltungsqualitat mit Bezug zur zentralen Ortslage und den Anforderungen des
Denkmalschutzes
» Einfligen in die Umgebungsbebauung
» Sinnvolle Ausnutzung des Grundstiickszuschnittes
= Satteldach mir roter Ziegelfarbe
= Maximal 3 Vollgeschosse
=  ErschlieBung von Westen (ber den Schafhof

Kaufpreis
= Folgendes Mindestgebot ist zu erbringen: 1.400.000 €

= Die Grundstiicke werden mit dem derzeitigen Gebaudebestand verkauft, der Abbruch hat auf
Kosten des Kaufers zu erfolgen.

Hinweis:
Die Gewichtung der Kriterien liegt circa bei 70 % Konzept und 30 % Preis. Zudem werden Planungen
bevorzugt, die das ganze Plangebiet und nicht nur einen Teilbereich Gberplanen.

Verfahrensablauf
Das Auswahlverfahren ist zweistufig konzipiert:

Stufe 1: Interessensbekundungsverfahren
In dieser Phase sind interessierte Investoren oder Bietergemeinschaften aufgerufen, ihr
grundsatzliches Interesse zu bekunden.

Einzureichen sind:

= Unternehmensprofil und Darstellung der technischen und finanziellen Leistungsfahigkeit

= Referenzen: Nachweis liber vergleichbare realisierte Projekte im Bereich Wohnen,
idealerweise mit Bezug zum Denkmalschutz

= Angabe, ob das Projekt als Gesamtinvestor oder in Kooperation umgesetzt werden soll
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Stufe 2: Konzeptvergabeverfahren

Aus dem Kreis der Interessenten der Stufe 1 werden geeignete Bewerber ausgewahlt und zur Abgabe
eines detaillierten Konzeptes aufgefordert. Hierbei wird insbesondere ein Fokus auf das stadtebauliche
Konzept gesetzt.

Folgende Unterlagen sind einzureichen:

= Darstellung des geplanten Stadtebaus in aussagekraftigen maBstablichen Planunterlagen
o Grundrisse inkl. Nachweis der Stellplatze und Nebenanlagen
o Schnitte
o Ansichten
o StraBenabwicklung
= Eine Beschreibung des geplanten Konzepts/Bauvorhabens

Zulassungskriterien fiir beide Verfahren:
= fristgerechte Abgabe einer formlosen Bewerbung mit unterzeichneter Teilnahmeerklarung
= formlose Finanzierungsbestatigung des Mindestgebotspreises
= stadtebauliche und architektonische Qualitdt der Referenzen

Zeitplanung

Die Interessensbekundung inkl. Referenzangaben ist bis zum 31.12.2026 ausschlieBlich tiber das Online-
Portal www.baupilot.com/ditzingen einzureichen. AnschlieBend erfolgt die Konzeptphase, die bis
spatestens 30.04.2027 abgeschlossen sein soll. Im Anschluss wird das beste Konzept ausgewahlt.

Rickfragen zum Verfahren sind iber www.baupilot.com/ditzingen zu stellen.

Die Stadt Ditzingen behdlt sich vor, das zweistufige Auswahlverfahren zu jedem Zeitpunkt zu
maodifizieren oder durch einfache Mitteilung zu beenden.

Im Falle der Beendigung des Verfahrens wahrend der Konzeptphase sind Anspriiche gegen die Stadt
Ditzingen ausgeschlossen.

Bewerber, die ihre Bewerbungsunterlagen im Verlauf des Verfahrens ganz oder teilweise publizieren
oder Dritten ohne Einverstdndnis der Stadt Ditzingen aushdndigen, kdnnen vom Verfahren
ausgeschlossen werden.

Stadt Ditzingen

Amt fir Liegenschaften und Gebaudemanagement
Am Laien 1

71254 Ditzingen

E-Mail: Liegenschaftsamt@ditzingen.de
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