Auslobung

Ziegelstadt Jemgum

Konzeptvergabe zur VerauRerung von Grundstiicken auf dem

ehemaligen Ziegele

igelande Reins

qdesland an Es und Dollart
o




Impressum

Auftraggeberin / Ausloberin

Gemeinde Jemgum
HofstralRe 2
26844 Jemgum

vertreten durch:
Herrn Blrgermeister Hans-Peter Heikens

Ansprechpartnerin:

Frau Christiane Dorenbos

Tel (+49) 04958 — 9181 13
christiane.dorenbos@jemgum.de

Verfahrensbetreuung

KONTUR Planungsgesellschaft fiir Hoch- und Stadtebau mbH
Elisabethstralle 4
26135 Oldenburg

Ansprechpartnerin:

Frau Dipl.-Ing. Architektin Christine Miiller
Tel (+49) 173 — 35 58 380
c.mueller@kontur-ol.de



Vorwort

Mit der Entwicklung der ,Ziegelstadt Jemgum* beginnt fiir die Gemeinde ein neues Kapitel im Umgang mit ihrem
baulichen Erbe. Auf dem Gelande der ehemaligen Ziegelei Reins soll ein Quartier entstehen, das die Geschichte
des Ortes sichtbar fortschreibt und zugleich zeitgemafRe Formen des Wohnens, Arbeitens und Zusammenlebens
ermoglicht.

Das Projekt kniipft an die Baukultur und Handwerkstradition Jemgums an — den Umgang mit Ziegel, Mal3stab
und Material —und Ubertragt diese Qualitaten in eine moderne, nachhaltige und soziale Architektur. Im Rahmen
dieser Konzeptvergabe suchen wir Investoren, Planerinnen und Planer, die bereit sind, diesen Anspruch gemein-
sam mit der Gemeinde umzusetzen. Ziel ist ein lebendiges, durchmischtes und identitatsstiftendes Quartier, das
den Ort starkt und neue Perspektiven fiir seine Weiterentwicklung eréffnet.

Ich lade alle Interessierten herzlich ein, sich mit Ideen und Engagement an diesem Prozess zu beteiligen und so
an der Zukunft Jemgums mitzuwirken.

Hans-Peter Heikens

Blirgermeister der Gemeinde Jemgum
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Teil A

Allgemeine Verfahrensbedingungen
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A.1 Anlass und Ziel des Verfahrens

Die Gemeinde Jemgum beabsichtigt, das ca. 2,5 ha groRRe Areal der ehemaligen Ziegelei Reins im Nordosten des
historischen Ortskerns im Rahmen einer Konzeptvergabe stadtebaulich zu entwickeln. Zentraler Anlass dieses
Verfahrens ist die Vergabe der gemeindeeigenen Grundstiicke an Investoren mit tragfahigem Nutzungskonzept
und einem qualitatsvollen stadtebaulichen, architektonischen und freiraumplanerischen Entwurf. Ziel ist ein mo-
dernes, nachhaltiges und sozial durchmischtes Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitét. Das Vorhaben ist im stad-
tebaulichen Rahmenplan ,Historischer Ortskern” und im ISEK der Gemeinde verankert.

Die kiinftige Entwicklung basiert auf dem stadtebaulichen Entwurf des Rahmenplans, der auf Grundlage fach-
planerischer Abstimmungen sowie einer Biirgerbeteiligung am 04.06.2025 im Rathaus der Gemeinde Jemgum
prazisiert wurde. Parallel zur Konzeptvergabe leitet die Gemeinde Jemgum die formelle Bauleitplanung (Aufstel-
lung eines Bebauungsplans) fiir das Areal ein. Die im Rahmen dieser Vergabe ausgewahlten Konzepte dienen als
inhaltliche Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Bebauungsplans, sodass Hochbauplanung und Bauleit-
planung eng miteinander verzahnt werden.

Ein wesentlicher Planungsschwerpunkt liegt auf der Neuorganisation der Verkehrsfiihrung. Um zeitgemafRe Mo-
bilitatsanforderungen zu erfillen, ist ein verkehrsberuhigtes StraBenprofil als Mischverkehrsflache vorgesehen.
Die neue ErschlieBungsstrafRe erhalt einen Gesamtquerschnitt von zirka 8 Metern, bestehend aus einem Fahr-
streifen fir den motorisierten Individualverkehr und einem Multistreifen. Letzterer dient als multifunktionale
Flache fir den FuB- und Radverkehr, das Verweilen, die Entwasserung sowie Stadtmobiliar und Bepflanzung.

Besondere gestalterische Aufmerksamkeit gilt dem Bereich des alten Hafens am Jemgumer Sieltief. Hier ist durch
die Gemeinde Jemgum eine groRziigige Platzgestaltung vorgesehen, die als identitatsstiftender, 6ffentlicher
Raum die Verbindung zum Wasser starkt und vielfaltige Nutzungen wie Aufenthalt, Begegnung oder temporare
Veranstaltungen ermoglicht. Die Gesamtmalnahme wird tGber das Programm ,Wachstum und nachhaltige Er-
neuerung” des Landes Niedersachsen gefordert.

Abb. 1: Blick auf das Areal der ehemaligen Ziegelei Reins wahrend der Abbrucharbeiten (Foto: Hans-Peter Heikens).
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A.2 Gegenstand der VerauBerung

A.2.1 Baufelder und Mindestkaufpreise

Gegenstand dieser Konzeptvergabe ist die VerduRerung gemeindlicher Grundstiicke. Die im Zuge der Prazisie-
rung des Rahmenplans definierten flinf Baufelder verfolgen jeweils eigene Nutzungsschwerpunkte und differen-
zierte bauliche Typologien. Ziel ist es, durch die bewusste Vielfalt der Baufelder ein lebendiges, funktional durch-
mischtes Quartier zu schaffen, das sich gleichzeitig als gestalterisch und stadtebaulich zusammenhangendes En-
semble — der ,Ziegelstadt Jemgum’ — prasentiert.

Die detaillierten Anforderungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die spezifischen Gestaltungsvor-
gaben sind den Baufeld-Steckbriefen (siehe Teil C) sowie dem stidtebaulichen Ubersichtsplan zu entnehmen.

Die Gemeinde Jemgum hat auf Basis von Verkehrswertgutachten verbindliche Mindestkaufpreise festgelegt. An-
gebote unterhalb dieser Werte fiihren zum Ausschluss vom Verfahren. Nebenangebote, Vorbehalte oder abwei-
chende Bedingungen zum Kaufpreis sind nicht zugelassen und fiihren ebenfalls zum Ausschluss.

Baufeld | Bezeichnung GrundstiicksgroRe, zirka Mindestkaufpreis
A Hafenhiuser 3.216 m? 170 | €/m?
B Zieglerhauser 2.500 m? 170 | €/m?
C Deichh&user 5.335m? 170 | €/m?
C Fischerhduser 827 m? 170 | €/m?
E Helgenhaus 609 m? 250.000 | €

Die in den Auslobungsunterlagen ausgewiesenen GrundstiicksgroBen stellen vorlaufige Planwerte dar. Bei den
Baufeldern A bis D ist fiir die spatere Vertragsabwicklung das Ergebnis der amtlichen Vermessung mafRgeblich.
Der endgiiltige Kaufpreis wird anhand der tatsachlich vermessenen Grundstiicksflaiche und des angebotenen
Quadratmeterpreises ermittelt. Fiir Baufeld E gilt der angebotene Kaufpreis als Gesamtpreis.

A.2.2 Kombination von Baufeldern

Die Bewerbung ist sowohl fiir ein einzelnes Baufeld als auch fiir eine Kombination mehrerer Baufelder zuldssig.
Beitrage, die eine konzeptionell zusammenhdngende Planung liber mehrere Baufelder hinweg vorsehen, sind
ausdrucklich erwiinscht, um stadtebauliche, funktionale oder erschliefungstechnische Synergien zu fordern. Flr
solche baufeldiibergreifenden Bewerbungen gelten folgende Rahmenbedingungen:

e Gesamtbetrachtung und separate Wertung: Das Gutachtergremium wird die Qualitat des stadtebauli-
chen Gesamtkonzepts wiirdigen. Die formale Bewertung und Bepunktung erfolgt jedoch fir jedes Bau-
feld separat, um dem Gremium differenzierte Vergabeempfehlungen zu ermdglichen.

e Bilanzierung von bezahlbarem Wohnraum: Die gemaR Kapitel B.4.2 angestrebte Quote fir bezahlba-
ren Wohnraum ist grundsatzlich pro Baufeld zu erbringen. Bei kombinierten Angeboten ist es jedoch
zuldssig, diese Quote bilanziell Gber die Summe der angebotenen Baufelder nachzuweisen. Vorausset-
zung ist, dass die Verteilung der Einheiten stadtebaulich und sozialrdumlich ausgewogen erfolgt; eine
einseitige Konzentration auf einem Baufeld (Segregation) kann zur Abwertung fiihren.

e Abhidngigkeiten und Realisierungsrisiko: Es ist zuldssig, Konzepte einzureichen, die technisch oder wirt-
schaftlich voneinander abhangig sind (z. B. gemeinsame Tiefgaragenzufahrt oder Energiezentrale). Ist
eine separate Umsetzung der einzelnen Baufelder aufgrund dieser Abhangigkeiten nicht moglich, tragt
der Bietende das Risiko einer ,Alles-oder-Nichts“-Entscheidung. Sollte das Gremium die Vergabe nur
flr eines der Baufelder empfehlen, dieses aber technisch nicht autark funktionieren, kann das gesamte
Angebot vom Zuschlag ausgeschlossen werden.
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A.2.3 Kaufmannische und planungsrechtliche Bedingungen

Die VerduRerung der Grundstiicke erfolgt im voll erschlossenen Zustand. Mit dem Kaufpreis sind die Erschlie-
Bungsbeitrage fur die 6ffentlichen Anlagen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) bereits abgegolten.

Die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen bis zur Grundstiicksgrenze obliegt der Gemeinde bzw.
den zustandigen Versorgungstragern. Hierzu zahlen auch die Hausanschlussschachte fir Schmutzwasser. Die
Kosten der weiteren inneren ErschlieBung der Grundstiicke sowie sdmtlicher tibrigen Hausanschliisse (insbeson-
dere fir Trinkwasser, Strom, Gas und Telekommunikation) tragt der Erwerber.

Der Verkauf erfolgt im gegenwartigen Zustand (,wie es steht und liegt”) unter umfassendem Ausschluss der
Haftung fiir Sachmangel.

Die Gemeinde Jemgum lasst das ehemalige Industriegelande derzeit unter Beachtung aller malRgeblichen Um-
weltvorschriften fachgerecht zurlickbauen. Der Riickbau umfasst auch samtliche im Boden befindlichen Bau-
werksreste. Dabei flieBen die Erkenntnisse eines im Jahr 2017 durchgefiihrten Bodengutachtens ein. Das Gut-
achten wurde seinerzeit eng durch den Landkreis Leer als Fachaufsicht begleitet, der gemeinsam mit einem
Fachbiiro auch den laufenden Riickbau betreut. Das Gutachten aus dem Jahr 2017 kam bereits zu dem Ergebnis,
dass in den untersuchten Bereichen keine Altlasten festgestellt werden konnten. Sobald im Verlauf der Auslo-
bung weitere aussagekraftige Untersuchungsergebnisse zu Baugrund und Boden vorliegen, werden diese (iber
die E-Vergabeplattform (DAB) bereitgestellt. Registrierte Bewerbende werden hieriiber informiert. Druckson-
dierungen zur Tragfahigkeit des Bodens wurden auf dem Geldnde nicht durchgefiihrt. Das Baugrundrisiko sowie
die Prifung und Umsetzung konkreter Griindungsmalnahmen verbleiben vollumfanglich beim Erwerber.

Der Abschluss beziehungsweise die Wirksamkeit des Kaufvertrags steht unter der aufschiebenden Bedingung
der Rechtskraft des Bebauungsplans. Samtliche mit dem Abschluss und der Durchfiihrung des Grundstiickskauf-
vertrags verbundenen Nebenkosten tragt der Erwerber. Hierzu zdhlen insbesondere die Notarkosten, die Kosten
der Grundbucheintragungen, die Grunderwerbsteuer sowie etwaige Vermessungskosten.

A.3 Art des Verfahrens

A.3.1 Verfahrensablauf und Kommunikation

Die Vorbereitung der GrundstiicksverauBerung erfolgt im Rahmen einer einstufigen Konzeptvergabe mit End-
prasentation. Gegenstand dieses Verfahrensschritts ist die fachliche Bewertung der eingereichten Beitrdge
durch ein interdisziplindres Gutachtergremium.

Das Verfahren miindet in ein fundiertes Empfehlungsvotum (vgl. A.10), welches als wesentliche Entscheidungs-
grundlage fiir den Rat der Gemeinde Jemgum dient. Aus der Teilnahme am Verfahren oder einer positiven Be-
wertung lasst sich kein unmittelbarer Rechtsanspruch auf den Erwerb ableiten. Die verbindliche Auswahl der
Erwerber sowie die finale VerduBerung stehen unter dem Vorbehalt einer erfolgreichen konzeptionellen Fort-
schreibung und des abschlieRenden Ratsbeschlusses (vgl. A.11).

Die Bereitstellung samtlicher Vergabeunterlagen gemaR Teil C sowie die digitale Abgabe erfolgen ausschlieRlich
online Uber die Vergabeplattform des Deutschen Ausschreibungsblatts (DAB) unter:

[Vergabenummer/Link]

Die offizielle Kommunikation im Verfahren — einschlieBlich Riickfragen und Antworten — wird ausschlieBlich
schriftlich Gber die DAB-Plattform abgewickelt. Mindliche Auskiinfte (auch im Rahmen des Riickfragenkolloqui-
ums) sind rechtlich nicht verbindlich, solange sie nicht schriftlich protokolliert und veréffentlicht wurden.

Die bereitgestellten Unterlagen diirfen ausschlieRlich zur Erarbeitung des Fachbeitrags im Rahmen dieses Ver-
fahrens genutzt werden. Die Urheberrechte der Teilnehmenden an ihren Entwirfen bleiben dabei unberihrt.
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Die Gemeinde erhdlt jedoch das Recht, die eingereichten Unterlagen fiir die Dokumentation, die politische Be-
ratung sowie fiir die Offentlichkeitsarbeit im Kontext der Konzeptvergabe zu verwenden. Das gesamte Verfahren
folgt dem Grundsatz der Transparenz und wird entsprechend dokumentiert. Die Verfahrenssprache ist Deutsch.

A.3.2  Ortsbesichtigung und Riickfragenkolloquium

Zur Klarung der Aufgabenstellung sowie der 6rtlichen Rahmenbedingungen findet eine gemeinsame Ortsbesich-
tigung mit anschlieBendem Riickfragenkolloquium statt. Dieser Ablauf ermoglicht es den Teilnehmenden, die
rdaumlichen Gegebenheiten vor Ort unmittelbar wahrzunehmen und darauf basierend offene Fragen im direkten
Dialog zu erdrtern. Zur Forderung eines gemeinsamen Verstandnisses fiir die Ziele der ,Ziegelstadt” sowie zur
Ermoglichung eines direkten Austauschs werden sowohl Mitglieder des Gutachtergremiums als auch des Ge-
meinderates an dem Termin teilnehmen.

e  Treffpunkt: 12.05.2026, 14:00 Uhr am ,,Helgenhaus” (Baufeld E), Fahrpatt 3, 26844 Jemgum
e  Ablauf: Ortsbesichtigung, im Anschluss Kolloquium im Rathaus der Gemeinde Jemgum
e Ende der Riickfragenphase (via DAB): 20.05.2026, 12:00 Uhr

Schriftliche Riickfragen konnen bereits im Vorfeld sowie bis zu einer Woche nach dem Termin (iber die Verga-
beplattform (DAB) eingereicht werden. Diese zusatzliche Frist soll den Teilnehmenden ermdglichen, die Eindri-
cke vor Ort zu reflektieren und gezielte Nachfragen zu stellen. Nach Ablauf dieser Frist sind keine weiteren An-
fragen mehr zulassig.

Die Teilnahme am Termin ist nicht verpflichtend, wird jedoch zur Einschdtzung der spezifischen Gegebenheiten
sowie zum personlichen Austausch mit den lokalen Entscheidungstrdagern dringend empfohlen. Alle im Termin
behandelten Fragen sowie samtliche schriftlich eingereichten Riickfragen werden in einem Protokoll zusammen-
gefasst. Dieses wird zeitnah Uber die Vergabeplattform (DAB) bereitgestellt und gilt als verbindlicher Rickfra-
genkatalog sowie als erganzender Bestandteil der Auslobung.

A.3.3  Rechtsverhaltnis und Haftungsausschluss

Es handelt sich bei dieser Konzeptvergabe weder um ein férmliches Vergabeverfahren gemalR der Vergabever-
ordnung (VgV) noch um einen Planungswettbewerb gemaf der Richtlinie fir Planungswettbewerbe (RPW 2013).

Die Auslobung ist fiir die Gemeinde Jemgum und alle Teilnehmenden verbindlich. Aus der Abgabe einer Bewer-
bung oder eines Konzepts lassen sich keine Verpflichtungen der Gemeinde Jemgum ableiten. Es konnen insbe-
sondere keine Anspriche auf den Abschluss eines Kaufvertrages, eine Kostenerstattung oder Preisgelder geltend
gemacht werden, auch nicht fiir den Fall, dass eine Vergabe des Grundstticks nicht oder anders erfolgt. Die Ge-
meinde Jemgum behalt sich vor, das Verfahren jederzeit zu modifizieren oder vorzeitig zu beenden.

A.3.4 Vertraulichkeit und Datenschutz

Die Uber die Vergabeplattform des Deutschen Ausschreibungsblatts (DAB) bereitgestellten Vergabeunterlagen
werden im Rahmen dieses Verfahrens frei zur Verfligung gestellt. Sie dirfen ausschlieflich zum Zwecke der Be-
arbeitung dieser Konzeptvergabe verwendet werden. Eine Nutzung zu anderen Zwecken ist unzuldssig. Die Re-
gelungen zum Urheberrecht an den bereitgestellten Unterlagen gemaR Kapitel C.4.3 bleiben unberiihrt.

Nicht 6ffentliche Verfahrensinformationen sowie die im Verfahren eingereichten Bewerbungen, Konzepte und
Angebote sind von allen Verfahrensbeteiligten vertraulich zu behandeln. Dies gilt insbesondere fiir die Auslobe-
rin, die Verfahrensbetreuung, die Mitglieder des Gutachtergremiums, beteiligte Fachamter sowie gegebenen-
falls hinzugezogene Sachverstiandige. Die Bewerbenden diirfen nicht 6ffentlich zugdngliche Informationen aus-
schlieBlich im Rahmen dieses Verfahrens verwenden und nur innerhalb des Bewerberteams sowie an fir die
Bearbeitung erforderliche Fachberater weitergeben; diese sind entsprechend zur Vertraulichkeit zu verpflichten.
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Personenbezogene Daten werden ausschlieflich zum Zwecke der Durchfiihrung dieses Verfahrens verarbeitet.
Verantwortliche Stelle ist die Gemeinde Jemgum, Hofstralle 2, 26844 Jemgum. Die Verarbeitung erfolgt insbe-
sondere zur Entgegennahme, Priifung, Bewertung, Dokumentation, politischen Beratung und Entscheidung tGber
die eingereichten Bewerbungen und Konzepte sowie zur Vorbereitung und Durchfihrung der VerauBerung.
Empfanger der Daten kdnnen insbesondere die Verfahrensbetreuung, die Mitglieder des Gutachtergremiums,
beteiligte Fachdmter, der Verwaltungsausschuss, der Gemeinderat sowie gegebenenfalls hinzugezogene Sach-
verstandige sein, soweit dies fiir die Durchfiihrung des Verfahrens erforderlich ist. Ergdnzende Datenschutzhin-
weise nach Art. 13 DSGVO werden (iber die Vergabeplattform bereitgestellt.

A.4 Teilnahmeberechtigung

A.4.1  Zulassungsbereich und Personenkreis

Der Zulassungsbereich umfasst die Staaten des Europaischen Wirtschaftsraumes (EWR) sowie die Staaten der
Vertragsparteien des WTO-Ubereinkommens iiber das éffentliche Beschaffungswesen (GPA).

Teilnahmeberechtigt sind natirliche und juristische Personen, die die geforderte fachliche und wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit besitzen, das von ihnen vorgeschlagene Projekt zu realisieren. Hierzu zdhlen insbesondere
Investoren, Projektentwickler, Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften sowie Baugemeinschaften und
private Bauherren. In Griindung befindliche Initiativen sind zugelassen, miissen jedoch bis zur Beurkundung eine
rechtsfahige Form nachweisen.

A.4.2 Teamkonstellation und planerische Kompetenz

Um die stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen qualitativ hochwertig zu erfillen, wird die Bil-
dung von Bewerberteams aus Vorhabentragern (Investoren) und Planern dringend empfohlen.

Das Team muss Uber nachweisbare Kompetenzen in den Bereichen Architektur und Stadtebau verfigen (vgl.
A.5.3). Ergdnzende Kompetenzen in Landschaftsarchitektur und technischer Gebdudeausristung (TGA) sind
winschenswert. Eine formale Kammereintragung als Architekt:in ist fur die Einreichung des Konzepts nicht zwin-
gend erforderlich, sofern die fachliche Eignung und Planungsbefahigung anderweitig (z. B. Gber qualifizierte
Teammitglieder oder Referenzen) belegt werden. Spatestens zur Realisierungsphase (Bauantrag) ist jedoch eine
Bauvorlageberechtigung gemaR Niedersidchsischer Bauordnung (NBauO) sicherzustellen.

Bietergemeinschaften sind ausdriicklich zugelassen. Sie benennen im Teilnahmeformular einen bevollméchtig-
ten Vertreter, der die Gemeinschaft gegeniliber der Ausloberin rechtsverbindlich vertritt. Mehrfachbeteiligun-
gen derselben Entwurfsverfasser oder Investoren in unterschiedlichen Bewerberteams sind unzulassig und fiih-
ren zum Ausschluss aller betroffenen Beitrage.

A.5 Eignungsanforderungen und Nachweise

Die Prifung der Eignung erfolgt auf Basis einer Plausibilitdtsprifung der mit dem Fachbeitrag eingereichten Un-
terlagen. Folgende Nachweise sind zwingend zu erbringen:

A.5.1 Formale Eignung
e Nachweis der Vertretungsbefugnis (z. B. aktueller Handelsregisterauszug).
e Bewerbungsformular mit Eigenerklarungen zu Eignung und Ausschlussgriinden (Formblatt FO1)

e  Bei Bietergemeinschaften in Griindung genligt die Benennung der bevollméachtigten Vertretung sowie
eine Absichtserklarung zur Rechtsform.
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A.5.2  Wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
e Vorlage eines plausiblen Finanzierungskonzepts, das die Anteile von Eigen- und Fremdkapital ausweist.
e Die Angaben sind durch eine aktuelle, unverbindliche Finanzierungsbestatigung eines Kreditinstituts

oder einen gleichwertigen Kapitalnachweis zu untermauern. Ein bloRes Kaufpreisangebot ohne Finan-
zierungsnachweis ist nicht ausreichend.

A.5.3  Fachliche Leistungsfahigkeit
e Darstellung von zwei realisierten Referenzprojekten vergleichbarer Komplexitdt und GroRRe, deren Fer-

tigstellung nicht langer als 10 Jahre zuriickliegt (Formblatt F02).

e Die Referenzen kdnnen wahlweise durch den Vorhabentrédger (Investor) oder den planenden Partner
(Architekturbiro) eingebracht werden.

A.6 Planungsleistungen (Fachbeitrag)

Der Fachbeitrag bildet die Grundlage fir die qualitative Bewertung durch das Gutachtergremium. Die Planungs-
leistungen missen das stadtebauliche und architektonische Konzept sowie die technische und wirtschaftliche
Umsetzbarkeit prifbar darstellen

A.6.1 Planzeichnungen und Visualisierungen

Die nachfolgend aufgefiihrten Komponenten bilden den Kern des Fachbeitrags und sind Ubersichtlich auf 1-3
Prasentationspldanen im Format DIN AO zu layouten:

e Lageplan (M 1:500): Darstellung der stadtebaulichen Setzung im Kontext, der ErschlieBung (Zufahrten,
Wege), der Freiflaichengestaltung sowie der Dachaufsichten.

e Hochbaupldne (M 1:200): Grundrisse (mind. Erdgeschoss mit Umfeldbezug und ein Regelgeschoss), re-
levante Schnitte (inkl. HGhenbezug zu Geldnde und Deich) sowie Ansichten aller Fassadenseiten zur
Darstellung der Materialitét.

e Visualisierungen: Mindestens zwei aussagekraftige, perspektivische Darstellungen (bevorzugt aus Au-
genhohe), welche die Atmosphére und die Materialitat der ,,Ziegelstadt” anschaulich vermitteln.

e Optionale Leistungen: Zur Verdeutlichung der Planungsabsichten kénnen auf den Prasentationsplanen
zusétzlich Skizzen, Piktogramme und Funktionschemata erganzt werden.

A.6.2  Erlduterungsbericht

Gefordert ist eine textliche Beschreibung der Entwurfsleitgedanken auf maximal vier DIN-A4-Seiten. Der Bericht
soll erldutern, wie die in Teil B (Inhaltliche Vorgaben und Qualitatsziele) definierten qualitativen und funktiona-
len Anforderungen umgesetzt werden, und insbesondere auf folgende Aspekte eingehen:

e Stadtebau & Architektur: Einbindung in den o6rtlichen Charakter, MaRstablichkeit, Umgang mit dem
baulichen Erbe sowie Erlduterung der Materialwahl und Fassadengestaltung.

e Nutzungskonzept: Plausibilitdt und Vielfalt des Wohnungsmixes (Zielgruppen, Typologien), funktionale
Verzahnung der Nutzungen sowie Beitrag zur urbanen Vitalitdt und zur Starkung der Quartiersidentitat.

e Bezahlbares Wohnen: Strategie und Plausibilisierung, wie der Anteil an bezahlbarem Wohnraum (<
9,00 €£/m? Nettokaltmiete) planerisch und baulich realisiert wird.
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¢ Nachhaltigkeit & Freiraum: Energetisches Konzept, Zirkularitdt (Materialwahl) und Regenwasserma-
nagement sowie Gestaltung der AuBenanlagen einschlieBlich Aufenthaltsqualitdt, Versiegelungsgrad
und Zonierung privater und (halb-)6ffentlicher Flachen.

A.6.3  Unterlagen zur Vorpriifung

Diese Unterlagen ermdglichen die rechnerische und baurechtliche Priifung durch die Verfahrensbetreuung. Sie
sind als eigenstandige Dokumente (digital als PDF und DXF/DWG) einzureichen und missen nicht auf den Pra-
sentationsplanen dargestellt werden.

e  Priifplane: Zeichnerische Herleitung der Kennwerte (GRZ, GFZ, Geschossigkeit) durch farbige Flachen
und BemaBungen sowie Nachweis der Abstandsflachen gemall NBauO.

o Rechnerische Nachweise: Nachvollziehbare Berechnung der Wohnflache (nach Wohnflachenverord-
nung - WoFIV) sowie der Quote fiir den bezahlbaren Wohnraum (Nettokaltmiete < 9,00 €/m?).

A.6.4 Kennzahlenblatt (Formblatt FO4)

Zur vergleichenden Auswertung der Konzepte ist das vollstandig ausgefiillte Kennzahlenblatt (FO4) sowohl digital
(XLSX-Format) als auch analog (DIN A4 Ausdruck) einzureichen. Die Angaben im Kennzahlenblatt miissen zwin-
gend mit den zeichnerischen Darstellungen und den Berechnungen aus dem Fachbeitrag libereinstimmen.

A.7 Einreichung der Unterlagen (Hybrid)

Die Abgabe der Einreichungsunterlagen erfolgt in einem hybriden Verfahren, bestehend aus einem digitalen
Upload auf die Vergabeplattform (DAB) sowie der analogen Zusendung von Unterlagen an die Verfahrensbe-
treuung (KONTUR). Sdmtliche eingereichten Dokumente sind eindeutig mit dem Namen des Bewerbers bzw. der
Bietergemeinschaft zu kennzeichnen.

A.7.1 Digitaler Upload (Vergabeplattform)

Samtliche Unterlagen gemaR der Kapitel A.5 und A.6 sind fristgerecht iber die Vergabeplattform des Deutschen
Ausschreibungsblatts (DAB) digital hochzuladen. Die Einhaltung der technischen Vorgaben sowie der Dateibe-
nennung gemal Kapitel C.3 ist Voraussetzung fiir die Berilicksichtigung im Verfahren.

Malgeblich fur die Fristwahrung ist der vollstandige Upload bis zum 26.08.2026, 12:00 Uhr (Serverzeit DAB).
Einzureichende PDF-Dokumente:

e Formale Unterlagen (vgl. A.5): Bewerbungsunterlagen (Formblatter FO1 bis FO4), Nachweis der Vertre-
tungsbefugnis (z. B. aktueller Handelsregisterauszug), Finanzierungsnachweis.

e Fachbeitrag (vgl. A.6): Prasentationsplane, Erlduterungsbericht, Unterlagen zur Vorprifung.
Einzureichende technische Daten:
e CAD-Daten: Die Priifpldne (gemaR A.6.3) sind zusatzlich im Format DXF oder DWG einzureichen.

e Kennzahlenblatt (vgl. A.6.4): Das Formblatt FO4 ist (zusatzlich zum exportierten PDF) als editierbare
Datei im Format XLSX hochzuladen.
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A.7.2  Analoge Einreichung (Priifexemplare & Kaufpreisangebot)

Zusatzlich zum digitalen Upload sind folgende Unterlagen in Papierform bei der Verfahrensbetreuung einzu-
reichen. Der Fachbeitrag und das verschlossene Kaufpreisangebot sind gemeinsam in einer Sendung abzugeben.

Adressat: KONTUR Planungsgesellschaft mbH, ElisabethstralRe 4, 26135 Oldenburg.
Inhalt der analogen Einreichung:

e  Fachbeitrag (offen): Prasentationsplane (gemaR A.6.1) im Format DIN AO (gerollt) plus einen Satz als
Verkleinerungen im Format DIN A3 sowie ein Ausdruck des Erlauterungsberichts (gemafll A.6.2) und des
Kennzahlenblatts (FO4 gemaR A.6.4) im Format DIN A4.

e Kaufpreisangebot (verschlossen): Das unterzeichnete Formblatt FO5 ist zwingend in einem separaten,
undurchsichtigen und fest verschlossenen Umschlag beizufiigen. Der Umschlag ist mit dem Absender
und folgendem Vermerk zu kennzeichnen: ,Kaufpreisangebot — NICHT OFFNEN — Ziegelstadt Jemgum*,

Frist: Die Unterlagen missen spatestens am Tag der digitalen Abgabe (26.08.2026) versandt oder personlich im
Bilro der Verfahrensbetreuung (bis 17:00 Uhr) abgegeben werden. Als Nachweis der Rechtzeitigkeit gilt der Post-
stempel, der Einlieferungsbeleg des Kurierdienstes oder die Empfangsbestatigung bei personlicher Abgabe. Die
Sendung ist auBen deutlich mit dem Vermerk , Ziegelstadt Jemgum* zu versehen.

A.8 Vorprifung

Die formale und inhaltliche Vorpriifung der eingereichten Konzepte erfolgt durch die Verfahrensbetreuung
(KONTUR Planungsgesellschaft mbH) in enger Abstimmung mit den Fachamtern der Gemeinde Jemgum. Zur
Kldrung spezifischer Fragestellungen konnen bei Bedarf weitere Sachverstandige hinzugezogen werden. Ziel der
Vorpriifung ist es, eine objektive Vergleichbarkeit der Arbeiten sicherzustellen und die qualitative Bewertung
durch das Gremium vorzubereiten.

Die Ergebnisse der Vorprifung werden dem Gutachtergremium in wertungsfreier Form als Entscheidungshilfe
zur Verflgung gestellt. Die inhaltliche Beurteilung der Arbeiten sowie die abschliefRende Ermittlung der Rang-
folge bleiben ausschlielRlich dem Gutachtergremium vorbehalten.

A.9 Bewertung und Empfehlungsvotum

Das Gutachtergremium erarbeitet ein fundiertes Empfehlungsvotum als Grundlage fiir die Entscheidung des Ge-
meinderates Uber die GrundstlicksverduRerung (vgl. Kap. A.10).

A.9.1 Zusammensetzung des Gutachtergremiums

Das Gutachtergremium setzt sich aus stimmberechtigten Fach- und Sachpreisrichter:innen zusammen, um so-
wohl die Expertise in Architektur und Stadtebau als auch die lokalen Interessen der Gemeinde abzubilden.

Fachgremium, darunter ein gewahlter Vorsitz des Gutachtergremiums (stimmberechtigt):

e Herr Prof. Dr.-Ing. Volker Droste, Architekt BDA

e  Frau Dipl.-Ing. Beate Buhrhoff, Architektin BDA

e Herr Dr.-Ing. Harald Meyer, Architekt und Stadtplaner

e  Frau Dipl.-Ing. Meike Seidler, Architektin und DGNB Auditorin
e Herr Matthias Rottmann, Architekt und Stadtplaner

e Herr Dipl.-Ing. Andreas Docter, Stadt- und Regionalplaner
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Sachgremium (stimmberechtigt):

e Herr Hans-Peter Heikens, Blirgermeister der Gemeinde Jemgum

e Tim Philipps, Vertreter CDU-Fraktion (Vertretung: Peter Pfaff)

e Torsten Dinkela, Vertreter SPD-Fraktion (Vertretung: Martin Sinning)

e Ella Résing, Vertreter Fraktion Jemgum 21 (Vertretung: Walter Eberlei)

Vorpriifung und Beratung (nicht stimmberechtigt):

Verfahrensbetreuung (KONTUR Planungsgesellschaft fiir Hoch- und Stadtebau mbH):
e  Frau Dipl.-Ing. Christine Mdiller, Architektin
e Herr M.Sc. Matthias Tippe, Architekt

Stadtebauférderung (re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH)
e  Frau Dipl.-Geographin Karen Strack

e  Frau Kerstin Brunken, M.A. Stadt- und Regionalentwicklung / Stadtplanerin

Fachdmter der Gemeinde Jemgum

e Frau Christiane Dorenbos, Bereich: Fachbereichsleiterin, Offentliche Ordnung, Wahlen, Feuerschutz,
Stadtebauliche Planung, Markte, Ausbaubeitrdge
e Herr Rainer Smidt, Bereich: Allgemeiner Vertreter des Blirgermeisters, Fachbereichsleiter, Finanzen

Die Hinzuziehung weiterer Sachverstandiger bleibt vorbehalten. Diese kénnen bei Bedarf zur Klarung besonde-
rer fachlicher, technischer, wirtschaftlicher oder rechtlicher Fragestellungen beratend hinzugezogen werden.
Eine Mitwirkung am Empfehlungsvotum oder ein Stimmrecht ist damit nicht verbunden.

A.9.2 Begutachtung und Endprasentation

Nach Abschluss der Vorprifung werden die zugelassenen Teams zur Endprdsentation eingeladen. Die Teilnahme
an diesem Termin ist verpflichtend. Es ist sicherzustellen, dass die malgeblichen Beteiligten des in der Bewer-
bung benannten Projektteams an der Prasentation teilnehmen.

Fiir die Endprasentationen sind der 21.09.2026 und der 22.09.2026 im Rathaus der Gemeinde Jemgum, Hof-
stralRe 2, 26844 Jemgum, vorgesehen. Ob ein oder beide Termine erforderlich sind, richtet sich nach der Anzahl
der zugelassenen Bewerbungen. Die konkrete Terminierung, zeitliche Einteilung und der Ablauf werden den
zugelassenen Teams voraussichtlich Anfang September 2026 mitgeteilt.

Der Begutachtungsprozess gliedert sich in zwei Abschnitte:

e Interne Plansichtung: Das Gremium verschafft sich zunachst in einem gemeinsamen Rundgang einen
Uberblick tiber die Fachbeitrige. Dieser interne Durchgang dient der unmittelbaren Vergleichbarkeit
der stadtebaulichen und architektonischen Lésungsansatze auf Basis der eingereichten Unterlagen.

e  Personliche Prasentation: Die Teams stellen ihre Konzepte personlich mittels einer digitalen Beamer-

Prasentation vor. Hierfir ist ein Zeitrahmen von zirka 45 Minuten vorgesehen (max. 15 Min. Vortrag
mit anschlieBendem Kolloquium fiir Riickfragen). Der inhaltliche Fokus liegt auf der Erlduterung der
konzeptionellen Leitgedanken sowie des Realisierungs- und Wirtschaftlichkeitskonzepts.
Hinweis: Zur Vermeidung technischer Probleme ist die Prasentation vorab bis spatestens Freitag,
18.09.2026, 10:00 Uhr, bei der Gemeinde Jemgum als PDF- oder PowerPoint-Datei einzureichen. Alter-
nativ kann ein eigener, zuverlassig funktionierender Laptop mit HDMI- oder USB-C-Anschluss zur Pra-
sentation mitgebracht werden.
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A.9.3 Bewertungssystematik und Rangfolge

Die Ermittlung der Rangfolge basiert auf einer Gewichtung von 95 % fur die fachliche Qualitat (Kriterien 1-4)
und 5 % fir das Kaufpreisangebot (Kriterium 5). Sdmtliche Kriterien werden dabei auf einer einheitlichen Skala
von 0 bis 5 Punkten bewertet.

Als Grundlage fir diese Beurteilung dient die nachfolgende Bewertungsmatrix, welche die fachlichen Zielsetzun-
gen aus Teil B dieser Auslobung zusammenfasst:

Kriterium Gewichtung | Inhaltliche Schwerpunkte (vgl. Teil B))

1. | Stadtebau & Architektur 25% Einbindung in das historische Ortsbild, MaRstablichkeit
(Kérnung) sowie gestalterische Qualitat der Fassaden
(Ziegel-Thematik) und Dachlandschaften.

2. | Nutzungskonzept 20% Plausibilitat und Vielfalt des Wohnungsmixes, funktionale
Verzahnung sowie Beitrag zu urbaner Vitalitat und
Starkung der Quartiersidentitat.

3. | Bezahlbares Wohnen 30% Umfang der Mietpreisbindung sowie Integration von ge-
férderten Wohneinheiten gemaf der Systematik in B.4.2.
(Dieses Kriterium entfallt fiir Baufeld D ,,Fischerhauser®)
4. | Nachhaltigkeit & Freiraum | 20% Qualitat des energetischen Standards, Umsetzung des
Regenwassermanagements (Schwammstadt) sowie 6ko-
logischer Wert der Freianlagen.

5. | Kaufpreisangebot 5% Hohe des verbindlichen Kaufpreisangebots. Die Bewer-
tung erfolgt mittels linearer Interpolation zwischen dem
Mindestkaufpreis (0 Pkt.) und Hochstgebot (5 Pkt.).

Die Punktevergabe und Ermittlung der Rangfolge durch das Gutachtergremium erfolgen verbindlich in drei auf-
einanderfolgenden Schritten:

e Qualitative Bewertung (Kriterien 1-4): Zunachst werden die Plansichtung und personliche Prasenta-
tion bewertet. Die Vergabe der Punkte (0-5) erfolgt hierbei durch fachliche Abwagung und Konsensbil-
dung im Gremium. Nach Abschluss dieser Phase werden die Fachpunkte fixiert und dokumentiert. Be-
grindete Stellungnahmen zu abweichenden Minderheitenvoten sind ausdriicklich erwiinscht.

e Offnung der Preisangebote (Kriterium 5): Erst im Anschluss werden die verschlossenen Preisumschlige
geoffnet. Das Kaufpreisangebot wird rein rechnerisch mittels linearer Interpolation bepunktet: Das
hochste Gebot erhélt 5 Punkte, der festgesetzte Mindestkaufpreis O Punkte. Angebote unterhalb des
Mindestpreises fihren zum Ausschluss.

e  Erstellung der Rangliste: AbschlieRend werden die Punkte mit der jeweiligen Gewichtung multipliziert
und zur Gesamtpunktzahl addiert. Der Beitrag mit dem héchsten Gesamtwert belegt den ersten Rang
und bildet die Basis fuir das Empfehlungsvotum.

Samtliche zugelassenen Beitrage sowie die zugehorigen Beurteilungen (ggf. einschlieRlich Minderheitenvoten)
werden dem Rat der Gemeinde Jemgum vorgelegt. Die abschlieRende Entscheidung (iber die VerdauRRerung der
Grundstiicke obliegt dem Rat. Das Gremium ist berechtigt, dem Rat unter Wiirdigung spezifischer Projektquali-
taten eine vom reinen Rechenergebnis abweichende Empfehlung begriindet vorzulegen.

A.10 VerauRerung und Vertragsgrundlagen

Die VerduRerung der Baufelder erfolgt auf Grundlage der Ergebnisse der Konzeptvergabe. Der Prozess vom Ver-
fahrensergebnis bis zum rechtsverbindlichen Abschluss der Kaufvertrage gliedert sich in folgende Phasen:
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A.10.1 Ratsbeschluss liber die Aufnahme von Kaufvertragsverhandlungen

Das Gutachtergremium formuliert fur jedes Baufeld eine schriftliche Vergabeempfehlung. Die Entscheidung dar-
Uber, mit welchen Bietern auf dieser Grundlage Kaufvertragsverhandlungen aufgenommen werden, obliegt al-
lein dem Rat der Gemeinde Jemgum.

Zur Entscheidungsfindung werden dem Gemeinderat samtliche eingegangenen Konzeptvorschlage sowie die
vollstandige Dokumentation der Sitzung des Gutachtergremiums vorgelegt — einschlieBlich etwaiger Minderhei-
tenvoten. Damit ist eine transparente und umfassende Abwagung durch die kommunalen Entscheidungstra-
ger:innen sichergestellt. Ein Rechtsanspruch auf den Erwerb eines Grundstiicks allein durch die Teilnahme am
Verfahren oder eine positive Bewertung durch das Gutachtergremium besteht nicht.

A.10.2 Fortschreibung des Konzeptes und der Planung

Die jeweils ausgewahlten Konzepte bilden die verbindliche Grundlage fiir das weitere Verfahren. Vor der nota-
riellen Beurkundung des Kaufvertrages ist die Planung in enger Abstimmung mit der Gemeinde Jemgum, der
Verfahrensbetreuung und bei Bedarf weiteren Fachplanenden fortzuschreiben und zu konkretisieren.

In dieser Qualifizierungsphase wird die stadtebauliche Qualitdt sowie die Kohidrenz im Hinblick auf das Gesamt-
quartier ,Ziegelstadt” sichergestellt. Die Gemeinde behalt sich vor, im Zuge dieser Fortschreibung Anpassungen
und Scharfungen (insbesondere zur Architektur, Materialitdt und Freiraumgestaltung) einzufordern. Die Ergeb-
nisse dieser Fortschreibung werden als prazisierte Planung unmittelbar zum verbindlichen Vertragsbestandteil.

A.10.3 Vertragliche Umsetzung und VerauBerungsbeschluss

Zur rechtlichen Umsetzung schlieBen die Gemeinde und der ausgewahlte Erwerber einen Grundstiickskaufver-
trag sowie einen stddtebaulichen Vertrag (gemaf § 11 BauGB). In diesem Vertragswerk werden die im Verfahren
dargelegten Qualitdtsziele dauerhaft gesichert. Dies umfasst insbesondere folgende Punkte:

e Konzepttreue: Die Umsetzung des Fachbeitrags unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen und archi-
tektonischen Leitlinien und der Ergebnisse der Fortschreibung ist bindend.

e Bauleitplanung: Der Erwerber verpflichtet sich zur aktiven Mitwirkung an der Schaffung des Planungs-
rechts sowie zur Bereitstellung der hierfiir erforderlichen Unterlagen.

e  Bauverpflichtung: Die Realisierung des geplanten Bauvorhabens hat innerhalb einer vertraglich defi-
nierten Frist zu erfolgen.

e Bezahlbarer Wohnraum: Die Nutzungsbindung und Mietpreisobergrenze (Nettokaltmiete < 9,00 €/m?)
fiir den angebotenen Flachenanteil werden dinglich gesichert.

e Planungskosten: Der Erwerber (ibernimmt die anteiligen Kosten fiir notwendige Fachplanungen und
Gutachten, die im Rahmen der Bauleitplanung anfallen.

e Kaufmannische Bedingungen: Ergdnzend gelten die Regelungen zur Kostentragung und zum Haftungs-
ausschluss gemaR Kapitel A.2.3.

Nach erfolgreichem Abschluss der Verhandlungen und der planerischen Konkretisierung trifft der Rat der Ge-
meinde Jemgum die finale Entscheidung tiber den Verkauf des Grundstiicks. Erst mit diesem Beschluss und der
anschlieBenden notariellen Beurkundung ist der VeraulRerungsprozess abgeschlossen.
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A.11 Voraussichtlicher Zeitplan des Verfahrens

Der nachfolgende Zeitplan dient der Orientierung. Anderungen werden den Teilnehmenden unverziiglich tiber
die Vergabeplattform des Deutschen Ausschreibungsblatts (DAB) mitgeteilt.

Information & Ausarbeitung

Bekanntmachung — Offentliche Ausschreibung 16.04.2026
Ortsbesichtigung & Riickfragenkolloquium (vgl. A.3.2) 12.05.2026, 14:00 Uhr
Ende der Riickfragenphase (via DAB) 20.05.2026, 12:00 Uhr
Beantwortung der Rickfragen (Protokollversand) vsl. Ende Mai
Einreichung der Unterlagen (vgl. A.7) 26.08.2026, 12:00 Uhr

Priifung & Bewertung

Vorpriifung durch die Verfahrensbetreuung (vgl. A.8) 3 Wochen
Vorlage der schriftlichen Unterlagen an die Mitglieder der Kommission u. d. Rates  14.09.2026

Endprasentation und Empfehlungsvotum des Gutachtergremiums (vgl. A.9) 21./22.09.2026

Auswahl & VerduBerung

Politische Beratung & Beschlussvorbereitung vsl. 3-4 Wochen
Ratsbeschluss iiber die Aufnahme von Kaufvertragsverhandlungen (vgl. A.10.1) vsl. Mitte Oktober
Fortschreibung des Konzeptes und der Planung (vgl. A.10.2) ca. 6-12 Monate

Vertragliche Umsetzung und VerduRerungsbeschluss (vgl. A.10.3) vsl. Ende 2027

A.12 Sonstige Hinweise

Es werden keine Bearbeitungsgebiihren erhoben und keine Aufwandsentschddigungen gezahlt. Die Urheber-
rechte verbleiben bei den Verfassern, wobei die Gemeinde unentgeltliche Nutzungsrechte fiir Dokumentation
und Offentlichkeitsarbeit erhilt. Samtliche Vorlagen und Formblatter sind in Teil C der Auslobungsunterlagen
aufgefiihrt und werden Uber die Vergabeplattform des Deutschen Ausschreibungsblatts (DAB) bereitgestellt.
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Teil B

Inhaltliche Vorgaben und Qualitatsziele
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Hinweis:

Die nachfolgend formulierten Ziele und Qualitdtsmafstdbe definieren die Erwartungshaltung der Gemeinde Je-
mgum und bilden die Grundlage fiir die qualitative Bewertung. Verbindliche stéddtebauliche Vorgaben (wie Bau-
grenzen, GRZ, GFZ) sind den jeweiligen Baufeld-Steckbriefen sowie den Pldnen (vgl. Teil C) zu entnehmen.

B.1 Standort und Kontext

B.1.1  Historische Entwicklung

Die Gemeinde Jemgum liegt im Rheiderland (Landkreis Leer) unmittelbar am westlichen Ufer der Ems. Der his-
torische Ortskern ist als Langwurtendorf angelegt und besticht durch seine geschlossene Siedlungsstruktur, die
engen Gassen (,,Lohne”) und die pragende Klinkerarchitektur. Das Planungsareal der ehemaligen Ziegelei Reins
im Nordosten des Ortskerns ist Zeugnis der jahrhundertelangen Ziegeltradition der Region. Als Bindeglied zwi-
schen dem historischen Kern und dem Landschaftsraum am Deich kommt dieser Flache eine Schlisselrolle zu:
Sie soll die bauliche Identitdt Jemgums fortschreiben, ohne das historische Erbe zu tiberformen.

B.1.2  Verkehrliche Anbindung und Lage

Jemgum ist iber die LandesstraRe L15 und die nahegelegene Autobahn A31 (Anschlussstelle Leer-West) lber-
regional gut angebunden. Der Ort verfligt iber eine Grundversorgung und touristische Relevanz durch den
Sportboothafen und den Ems-Radweg. Das Plangebiet selbst wird von der HofstralRe liber die ZiegeleistraRRe
erschlossen. Aufgrund der landlichen Lage spielt der motorisierte Individualverkehr regional eine wichtige Rolle.
Ziel des neuen Quartiers ist es jedoch, durch kurze Wege und eine hohe Aufenthaltsqualitat den Binnenverkehr
vorrangig auf FuB- und Radverkehr auszurichten und die Dominanz des Autos im Wohnumfeld zu brechen.

B.2 Stadtebauliches Leitbild und Quartiersidentitat

Ziel ist die Entwicklung der ehemaligen Industriebrache zu einem zukunftsfahigen, sozial durchmischten und
klimaresilienten Stadtbaustein — der ,Ziegelstadt Jemgum® — mit klarer stadtebaulicher Figur, ortsbildpragender
Architektursprache, vernetzten Freirdumen und einer Nutzungsmischung, die Alltag, Arbeit und Aufenthalt am
Sieltief sinnvoll verknipft.

B.2.1 Kornung und Adressbildung

Das Quartier soll sich durch eine malRstadbliche, feinkdrnige Struktur auszeichnen, die den historischen Ortskern
zeitgemal aufnimmt. Monolithische GroRformen sind — mit Ausnahme bei den Hafenhdusern — zu vermeiden;
langere Baukorper missen durch vertikale Zasuren, Fassadenriickspriinge oder wechselnde Dachrhythmen in
lesbare ,,Einzelhduser” gegliedert werden. Von zentraler Bedeutung ist die klare Adressbildung zum &ffentlichen
Raum: Gebaude miissen eindeutige Eingdnge zu den StraBen und Platzen formulieren. Riickseiten-Situationen
entlang der HaupterschlieBung sind stadtebaulich unzulassig.

B.2.2  Vernetzung und Uberginge

Das Areal fungiert als Gelenk zwischen dem Ortskern und dem Wasserraum. Die Ubergénge an den Rindern —
insbesondere zur bestehenden Bebauung und zur freien Landschaft am Deich — sind sensibel zu gestalten. Der
zentrale Hafenplatz ist nicht nur Verkehrsflache, sondern der identitatsstiftende Trittstein zum Wasser, dessen
Aufenthaltsqualitdt durch eine prazise Fassung der Raumkanten gestadrkt werden muss.
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B.3 Architektonische Leitlinien

Die Architektur soll ortsbildpragend wirken, indem sie regionale Typologien zeitgendssisch interpretiert, ohne
historisierende Dekoration zu verwenden. Ehrlichkeit in Konstruktion und Material steht im Vordergrund.

B.3.1 Typologie und Dachlandschaft

Die Dachlandschaft ist ein wesentliches Merkmal des Jemgumer Ortsbildes. Gefordert sind priméar geneigte Da-
cher (Sattel- oder Walmdach) mit einer Neigung zwischen 20° und 50°. Flachgeneigte Dacher oder Flachdacher
sind nur dort zuldssig, wo der Gebaudetypus dies thematisch begriindet (z.B. als Reminiszenz an hallenartige
Wirtschaftsgebdude) oder in untergeordneten Geb&udeteilen (z.B. bei Vordachern oder Verbindungsbauten).
Die Dacheindeckung hat in naturroten oder grauen Tonen, bevorzugt in Naturoptik oder matter Engobe, zu er-
folgen; glasierte Pfannen sind ausgeschlossen. Die Integration von Solarenergie (PV) ist gestalterisch in die Dach-
haut einzubinden — vorzugsweise flachenbiindig oder als Solardachziegel.

B.3.2  Fassade und Materialitat

Der Name ,,Ziegelstadt” definiert den materiellen Leitfaden des Quartiers. Die Architektur soll durch Ehrlichkeit
in Konstruktion und Material bestechen, wobei das Erscheinungsbild primar durch Sichtmauerwerk in naturro-
ten bis dunkelroten Ténen gepragt wird, das sich an den historischen, regionaltypischen ,hart gebrannten Klin-
kern“ orientiert. Ergdnzend sind fiir untergeordnete Flachen, Rickspriinge oder Akzente auch Holzverkleidun-
gen, Metalle (wie Zink, Cortenstahl oder Kupfer), matte Fassadenplatten in gedeckten Ténen sowie Putz zuldssig.
Ausdriicklich ausgeschlossen sind Riemchen auf Warmedammverbundsystemen, Kunststoffimitate, glasierte
Ziegel sowie grelle Farbtone.

Um die unterschiedlichen Charaktere der Teilbereiche zu stdrken, gelten baufeldbezogene Materialvorgaben.
Das Baufeld B (,Zieglerhduser”) bildet den ruhigen, steinernen Kern des Quartiers; hier ist ein Ziegelanteil von
mindestens 80 % der geschlossenen Fassadenflache einzuhalten. In den Baufeldern A (,,Hafenhduser”) und C
(,,Deichhduser”) ist eine materiell vielfiltigere Gestaltung moglich, weshalb der geforderte Ziegelanteil hier bei
mindestens 50 % liegt. Eine gestalterische Besonderheit gilt fir das Baufeld A: Als zeitgendssische Reminiszenz
an die historischen Trockenschuppen der Ziegelei darf ein Baukorper hier alternativ vollstandig (100 %) mit einer
Holzverkleidung ausgefiihrt werden. Fiir die kleinteiligen Baukdrper im Baufeld D (,,Fischerhauser®) gelten keine
starren Materialquoten, die Gestaltung muss sich jedoch qualitativ in den Kanon ortsbildpragender Architektur
— bevorzugt in Holzbauweise — einfligen. Beim Baufeld E (,,Helgenhaus”) sind denkmalgerechte Um- und Anbau-
ten grundsatzlich moglich, jedoch zwingend mit den zustdandigen Denkmalschutzbehdrden abzustimmen.

Unabhangig von der Materialwahl gilt fiir alle Hochbauten (ausgenommen Baufeld D) das Prinzip der Lochfas-
sade mit einem Offnungsanteil von mindestens 20 Prozent. Die Fassaden sollen eine ruhige, geordnete Gliede-
rung mit erkennbaren Symmetrien aufweisen. Besonderer Wert wird auf die Ausbildung der Sockelzonen bei
den Hafenhdusern (Baufeld A) gelegt, um eine rdumliche Interaktion mit dem AufRenraum zu ermoglichen.

B.3.3 Interpretation der Historie

Die industrielle Vergangenheit der Ziegelei Reins darf als gestalterische Inspiration dienen. Elemente wie Lise-
nen, rhythmisierte Raster oder die Anmutung von hoélzernen Trockenschuppen (Lamellenfassaden) kdnnen zi-
tiert werden, sofern sie in eine wohnvertragliche, dauerhafte Architektur libersetzt werden.
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B.4 Nutzungskonzept

B.4.1 Nutzungsmischung und Wohnformen

Das Quartier soll eine soziale Mischung abbilden, die unterschiedliche Lebensphasen integriert. Erwartet wird
ein differenziertes Angebot an WohnungsgréRen, von der Single-Wohnung bis zum Familiendomizil. Um die ur-
bane Vitalitat zu fordern, sind in den Erdgeschosszonen in Richtung Jemgumer Sieltief kleinteiliges Gewerbe,
Dienstleistungen, Gastronomie oder gemeinschaftliche Nutzungen vorzusehen.

B.4.2  Sicherung der Bezahlbarkeit

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum stellt fiir die Gemeinde Jemgum ein zentrales Entwicklungsziel dar
und flieBt mit einer Gewichtung von 30 % mafgeblich in die Gesamtbewertung ein.

e Definition und Anwendungsbereich: Als ,bezahlbar” gilt fiir dieses Verfahren eine anfangliche Netto-
kaltmiete von < 9,00 €/m?2. Dieses Kriterium entfallt fur Baufeld D ,,Fischerhduser”.

e BewertungsmaRstab: Die Bewertung orientiert sich am Anteil der so definierten mietpreisgedampften
Flache an der gesamten realisierten Wohnflache. Die Honorierung erfolgt stufenweise:

o Abeinem Anteil von 5 % bis unter 15 % wird in dieser Kategorie bepunktet (1 Punkt).
oAb einem Anteil von 15 % bis unter 25 % erfolgt eine erhdhte Bepunktung (2 Punkte).
oAb einem Anteil von mindestens 25 % wird die maximale Bepunktung erreicht (3 Punkte).

e Bonus: Die Integration von sozial gefordertem Wohnungsbau (6ffentliche Férderung mit Belegungsbin-
dung/Wohnberechtigungsschein) wird zusatzlich mit Bonuspunkten honoriert (+ 2 Punkte).

B.5 Freiraum, Mobilitit und Okologie

B.5.1 Offentlicher Raum und Wasserbezug

Der Freiraum ist als griines, vernetztes Gewebe zu planen, das Begegnung fordert. Der Hafenplatz ist mit robus-
tem, flexiblem Mobiliar auszustatten, das auch temporare Veranstaltungen zuldsst. Besonderes Augenmerk liegt
auf der Sichtbarmachung des Wassers: Ein offenes Regenwassermanagement (Schwammstadt-Prinzip) mit Mul-
den, Rigolen oder Wasserldufen soll funktional die Uberflutungsvorsorge sichern und gestalterisch die Aufent-
haltsqualitat im ,Multistreifen” der ErschlieBungsstralRe bereichern.

B.5.2 Mobilitatskonzept

Die ErschlieBung erfolgt als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache mit Vorrang fiir den FuR- und Radverkehr.
Der ruhende Verkehr ist so zu organisieren, dass er das Ortsbild nicht dominiert. Eine Anordnung von Stellplatzen
in Richtung Jemgumer Sieltief ist dabei auszuschliefen. Auf den Grundstiicken sind ausreichende Lademoglich-
keiten fiir Elektrofahrzeuge sowie gut zugéngliche Fahrradabstellanlagen in direkter Eingangsnahe einzuplanen.

B.5.3  Nachhaltigkeit und Umwelt

Angestrebt werden Gebdude, die im Betrieb weitgehend klimaneutral sind (mindestens EH 55, bevorzugt EH 40
/ QNG). Neben der Energieeffizienz wird Wert auf Zirkularitat gelegt: Konstruktionen sollen riickbaufahig sein
und Materialien mit geringem CO,-FuRabdruck verwenden. Zum Schutz der Biodiversitdt und des dorflichen
Charakters ist auf eine insektenfreundliche Beleuchtung zu achten, die Lichtverschmutzung minimiert. Schotter-
géarten sind im gesamten Quartier unzulassig.
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B.6

Profil der Baufelder

Jedes Baufeld Gibernimmt eine spezifische Rolle im stadtebaulichen Gefiige:

Baufeld A — ,Hafenhduser“: Als Gesicht des Quartiers zum Wasser erfordert dieses Baufeld eine repra-
sentative, aber mafistdbliche Architektur. Die Erdgeschosszonen in Richtung Jemgumer Sieltief missen
offentlichkeitswirksam bespielbar sein.

Baufeld B — ,,Zieglerhduser”: Der ruhige Wohnschwerpunkt im Inneren. Hier ist eine feine Kérnung ge-
fragt, die Dichte mit Privatheit verbindet. Die Materialitat soll primar von Ziegel dominiert sein.

Baufeld C — ,,Deichhiduser”: Durch die Lage am Ortsrand ist ein sensibler Ubergang zur Landschaft er-
forderlich. Die Gebaude orientieren sich zur PlanstraBe, nehmen aber Riicksicht auf die Fernwirkung
vom Deich.

Baufeld D - , Fischerhduser”: Dieses Feld ist fiir experimentelle, flichensparende Ferienwohnungen
(,, Tiny Houses”) vorgesehen. Zwingend erforderlich sind eine feste Griindung und eine hochwertige Ge-
staltung, die sich zu einem Ensemble fligt. Temporare Strukturen sind unzulassig. Das Kriterium ,,Siche-
rung der Bezahlbarkeit” (vgl. B.4.2) findet auf dieses Baufeld keine Anwendung.

Baufeld E — ,,Helgenhaus“: Der Umgang mit dem historischen Bestand erfordert Sensibilitat. Sanierun-
gen und Anbauten sind in enger Abstimmung mit der Denkmalpflege zu planen. Das Gebaude soll als
charaktervoller Solitdr erhalten bleiben.
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Teil C

Anlagen und Verzeichnisse
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Hinweis:

Teil C biindelt die Anlagen zum Verfahren: Pline, Konzepte, Baufeldsteckbriefe, Formbldtter sowie Hinweise zur
digitalen Abgabe und Dateibenennung. Die inhaltlichen Anforderungen und der formale Umfang der einzu-
reichenden Unterlagen ergeben sich aus Teil A, insbesondere aus den Kapiteln A.5, A.6 und A.7. Teil C ersetzt
daher keine eigenstdndige Vollstéindigkeitspriifung der Angebote. Die in Teil C aufgefiihrten Unterlagen und
Formbldtter werden digital tiber die Vergabeplattform des Deutschen Ausschreibungsblatts (DAB) bereitgestellt.

C.1 \Verzeichnis der bereitgestellten Unterlagen (Grundlagen)

Konzeptionelle Grundlagen

e Stddtebaulicher Entwurf: Prézisierter stadtebaulicher Entwurf ,Ziegelstadt Jemgum® mit Darstellung
der funf Baufelder als Planungsgrundlage (PDF/DWG).

o Baufeldsteckbriefe: Detaillierte Kenndaten und spezifische Vorgaben fiir die Baufelder A bis E (PDF).

e Rahmenplan Gemeinde Jemgum Ubersicht: Ubersichtsplan (PDF).

e Rahmenplan Gemeinde Jemgum Erlauterung: Textliche Erlduterung (PDF).

e ISEK Gemeinde Jemgum: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (PDF)

Bestandsdaten
e Fotos Standort: Fotodokumentation des Projektgebietes (ZIP-Ordner). [wird ergdnzt]
Verfahrensbezogene Hinweise

e Datenschutzhinweise Art. 13 DSGVO: Ergdnzende Datenschutzhinweise zur Verarbeitung personenbe-
zogener Daten im Rahmen der Konzeptvergabe (PDF).

C.2 Verzeichnis der Formblatter

Fir die Abgabe sind zwingend die bereitgestellten Vordrucke zu verwenden.

e FO1-Bewerbungsformular (PDF)

e F02 — Referenzbogen (PDF)

e  F03 - Erkldrung der Bietergemeinschaft (PDF)
e  F04 - Kennzahlenblatt (Excel-Datei)

e  FO5 — Kaufpreisangebot (PDF)

C.3 Digitale Abgabe und Dateibenennung

Die Einreichung erfolgt (iber die Vergabeplattform des Deutschen Ausschreibungsblatts (DAB). Die Einhaltung
der technischen Vorgaben ist Voraussetzung fiir die Beriicksichtigung im Verfahren.

C.3.1 Dateiformate und Qualitét

e Standardformat: Alle Plane und Textdokumente sind als PDF (bevorzugt PDF/A) einzureichen.
e Pldne: Planunterlagen missen eine ausreichende Auflosung aufweisen (mind. 300 dpi bei Original-
grole), um eine detaillierte Prifung am Bildschirm zu ermdglichen. Vektorgrafiken werden bevorzugt.
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e  Excel: Das Formblatt FO4 Kennzahlenblatt ist als Excel-Datei (.xIsx) hochzuladen, um die rechnerische
Prifung zu ermoglichen. Zusatzlich ist das Dokument als PDF zu exportieren.

o DateigroBe: Die maximale DateigroRe pro Einzeldatei sollte 30 MB nicht Giberschreiten. Die Dateien der
Prasentationspldne sind ggf. zu teilen oder zu komprimieren.

e Nicht zulassig: Offene Layoutdateien (InDesign, Word) oder passwortgeschiitzte Dateien.

C.3.2 Dateibenennung

Um eine reibungslose Vorpriifung und Zuordnung der digitalen Unterlagen zu gewéhrleisten, sind die Dateien
zwingend nach dem folgenden Schema zu benennen. Bei Bietergemeinschaften ist der Name des federfiihren-
den Biros bzw. Investors zu wahlen. Bitte verwenden Sie keine Umlaute oder Sonderzeichen.

Schema: [Name_Bewerber]_[Inhalt].Dateiendung
Beispiele:

e [Name_Bewerber] F01_Bewerbungsformular.pdf
e [Name_Bewerber] FO04_ Kennzahlenblatt.xlsx

e [Name_Bewerber] Finanzierung.pdf

e [Name_Bewerber] Praesentationsplaene.pdf

e [Name_Bewerber]_Erlaeuterungsbericht.pdf

e [Name_Bewerber] Vorpruefung.pdf

e [Name_Bewerber] Vorpruefung.dxf

C.4 Hinweise zu Daten und Haftung

C.4.1  Aktualisierungen

Anderungen an den Vergabeunterlagen oder Antworten auf Bieterfragen werden ausschlieRlich {iber die Verga-
beplattform veroffentlicht. Die Teilnehmenden sind verpflichtet, sich bis zum Zeitpunkt der Abgabe eigenstandig
Uber den aktuellen Stand zu informieren.

C.4.2 Haftungsausschluss

Die bereitgestellten Unterlagen dienen der Orientierung. Fiir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit Gbernimmt
die Gemeinde Jemgum — vorbehaltlich Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit — keine Gewahr. Die Uberpriifung der
ortlichen Gegebenheiten sowie der Baugrundverhiltnisse obliegt im Rahmen der Sorgfaltspflicht dem Bieter.

C.4.3  Urheberrecht an Unterlagen

Die bereitgestellten Unterlagen sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen ausschliefRlich zum Zwecke der Be-
arbeitung dieser Konzeptvergabe verwendet werden. Eine Nutzung oder Verwertung auBerhalb dieses Verfah-
rens ist unzuldssig. Die Einbindung von fiir die Bearbeitung erforderlichen Fachberatern bleibt zulassig.
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