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A1 Gegenstand und Ziel des
Verfahrens

Die Stadt Coburg méchte im Rahmen des
Modellvorhabens LANDSTADT BAYERN
BESTAND ein kooperatives Werkstattver-

fahren fur das Quartierszentrum, den sog.

Lupenraum des Quartiers ,DEMO am Hei-
matring” durchfihren. Das DEMO-Quar-
tier ist ein pragendes Bestandsquartier
der 1960er-Jahre und steht exemplarisch
fir die Frage, wie bestehende Wohnquar-
tiere sozial, klimaneutral, inklusiv, mobili-
tatsgerecht und baukulturell qualitatsvoll-
weiterentwickelt werden kénnen.

Gegenstand des Verfahrens ist die
Erarbeitung integrierter, baulich-raum-
licher, freiraumlicher, programmatischer,
energetischer, mobilitdtsbezogener und
prozessualer Lésungsansatze fur das
Quartierszentrum als gemeinschaftlich
orientierten Eingangsbereich des DE-
MO-Quartiers. Der Lupenraum umfasst
insbesondere:

das Ladenzentrum (mit dem Zukunfts-
raum.Demo),

das ehemalige sog. Seniorenwohnen,

die Grundschule Heimatring mit Turn-
halle, Pausenhof sowie Spiel- und
Sportfeldern,

die Kindertagesstatte Arche mit Garten,

die Kirchengemeinde Katharina von
Bora,

den Jugendtreff memo, mit Sitz im
Gemeindezentrum,

die angrenzenden Freirdume, Wege-,
Mobilitats- und ErschlieBungsraume,

sowie weitere Transformationspoten-
ziale, insbesondere die perspekti-
visch umzunutzende Tankstelle am
Kirengrund.

Das Areal umfasst ca. 6 ha. Es bildet

den raumlichen und programmatischen
Schwerpunkt des Werkstattverfahrens
und dient zugleich als Pilotraum fur die
langfristige Transformation des gesamten
DEMO-Quartiers bis 2040.

Ziel des Verfahrens ist es, mit drei in-
terdisziplinaren Planungsteams unter-
schiedliche, vergleichbare und qualifizierte
Entwicklungsansatze zu erarbeiten, im
Dialog mit Stadt, Fachakteuren, lokalen
Institutionen, Bewohner*innen und einem
Expertengremium zu reflektieren und da-
raus konsensfahige Leitlinien, Handlungs-
ansatze und nachste Schritte abzuleiten.

Die Ergebnisse des kooperativen Werk-
stattverfahrens sollen zusammen mit den
Erkenntnissen des vorliegenden integrier-
ten stadtebaulichen und klimagerechtes
Quartierskonzeptes und weiteren Grund-
lagen eine belastbare Grundlage fir die
weiteren politischen, fachlichen und
planerischen Entscheidungen der Stadt
Coburg bilden. Sie sollen insbesondere fur
die stadtebauliche Rahmenplanung, die
Prifung eines Sanierungsgebietes, mog-
liche weiterflihrende Planungsleistungen,
Beteiligungsformate, Reallabore und erste
Umsetzungsschritte nutzbar sein.

Das Verfahren dient der kooperativen
schrittweisen Qualifizierung mehrerer
Lésungsansatze. Es soll aufzeigen, wie
das Quartierszentrum als sozialer, klima-
relevanter, infrastruktureller und raum-
licher SchlUsselbereich des DEMO-Quar-
tiers weiterentwickelt werden kann.

A2 Verfahrensart und rechtliche Ein-
ordnung

Das Verfahren wird als einphasiges,
kooperatives Werkstattverfahren mit
Mehrfachbeauftragung im Unterschwel-
lenbereich durchgeflhrt.

Es orientiert sich hinsichtlich Transparenz,
Fairness, fachlicher Qualitatssicherung,
Dokumentation, Aufgabenstellung und
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Verortung des DEMO-Quartiers am Heimatring in der Stadt Coburg

angemessener Honorierung an Grund-
prinzipien der RPW, ist jedoch kein Pla-
nungswettbewerb nach RPW.

Es findet keine anonyme Bearbeitung
statt; vielmehr sind kooperative Werk-
stattrunden sowie fachliche Ruickkopp-
lungen, Zwischenprasentationen und
Dialog, ausdrucklich Bestandteil des
Verfahrens.

A3 Auftraggeberin, Verfahrensbe-
treuung und fachliche Begleitung

Auftraggeberin ist die Stadt Coburg, ver-
treten durch die zustandigen Fachbereiche.
Die Projektleitung obliegt der Stabsstelle
Klimaschutz und Nachhaltigkeit:

Kontaktdaten der Auftraggeberin der
Stadt Coburg:

Stadt Coburg - Stabsstelle Klimaschutz
und Nachhaltigkeit

Frau Kirsten Kéhn

Markt 1

96450 Coburg

Tel.: 09561/89-3050

Mail: Kirsten.Koehn@coburg.de

Kontaktdaten der beauftragten LAND-
STADT BESTAND Verfahrensbetreuung:

tx - Programmatische Stadtentwicklung
Frau Ines-Ulrike Rudolph
HoltzendorffstralRe 20

14057 Berlin

Tel.: 0172-4945035

Mail: i.u.rudolph@tx-architekten.de



In die fachliche Begleitung eingebunden
werden insbesondere die Fachbereiche
der Stadtverwaltung und die kommu-
nalen Unternehmen: WSCO - Wohnbau
Stadt Coburg GmbH, SUC - Stadtische
Werke Uberlandwerke Coburg GmbH, CEB
- Coburger Entsorgungs- und Baubetrieb
(Lenkungsgruppe), sowie die Hochschule
Coburg (Reallabor-Board) und die Akteure
des Lupenraums (DEMO-Rat).

Daruber hinaus werden weitere lokale
Stakeholder, wie Eigentimer, Betreiber,
Vertreter von Institutionen sowie Vertreter
der Anwohnerschaft, des Jugend-Stadtteil-
treffs sowie Studierende und Professuren
der Hochschule Coburg an dem Werkstatt-
verfahren teilnehmen. (sh. auch Eigentu-
mer- und Akteursstruktur in Pkt. B 4)

Ein finfkopfiges, beratendes Experten-
gremiums begleitet die Termine und
offentlichen Veranstaltungen.

A4 Teilnahmeberechtigung und
Teamzusammensetzung

Teilnahmeberechtigt sind interdisziplinare
Planungsteams unter Federfuhrung von
Architekt*innen und/oder Stadtpla-
ner*innen in verbindlicher Zusammen-
arbeit mit Landschaftsarchitekt*innen.

Voraussetzung fur die Teilnahme am
Verfahren ist, dass in jeder Bewerbung je
eine naturliche Person vertreten ist, die
am Tag der Bekanntmachung entspre-
chend den Regelungen ihres Heimatlan-
des berechtigt ist, die Berufsbezeichnung
Architekt*in und/oder Stadtplaner*in und
Landschaftsarchitekt*in zu fihren. Ist in
dem jeweiligen Heimatland die Berufs-
bezeichnung gesetzlich nicht geregelt, so
erfullt die fachliche Voraussetzung, wer
Uber ein Diplom / Prifungszeugnis oder
sonstigen Befahigungsnachweis verfligt,
dessen Anerkennung nach den EG-Richtli-
nien 2005/36/EG, zuletzt geandert durch
die Richtlinie 2013/55/EU gewahrleistet ist.

Juristische Personen sind teilnahmebe-
rechtigt, sofern ihre satzungsmaligen
Geschaftszwecke auf Planungsleistungen
ausgerichtet sind, die der gestellten Auf-
gabe entsprechen. Mindestens eine*r

der Gesellschafter*innen oder eine*r der
bevollmachtigten Vertreter*innen und der
Verfasser*innen der Entwurfsarbeit mus-
sen, die an natUrliche Personen gestellten
Anforderungen erftllen.

Aufgrund der integrierten Aufgabenstel-
lung ist die Beteiligung weiterer Fach-Ex-
pertisen vorzusehen und nachzuweisen:

Mobilitat / ErschlieBung / ruhender
Verkehr,

Energie / Warme / Klimaneutralitat,

Wohnbau-Bestand/ Revitali-
sierung/ soziale Infrastruktur/
GroBwohnsiedlungen

Der Nachweis der Expertise erfolgt durch
geeignete Referenzen und personenbezo-
gene Qualifikationsnachweise (sh. Vorlage
Referenzblatt). Mal3geblich ist, dass die
benannten Fachpersonen aufgrund ihrer
Ausbildung, beruflichen Erfahrung und
projektspezifischen Referenzen erwar-
ten lassen, die jeweilige Fachaufgabe im
Werkstattverfahren qualifiziert bearbeiten
zu kénnen. Eine Person kann mehrere
Expertisen abdecken, sofern dies nachvoll-
ziehbar nachgewiesen wird.

Diese Fach-Expert*innen kdnnen als Mit-
glieder der Bewerbergemeinschaft, als
Nachunternehmer*innen oder als ver-
bindlich benannte Fachberater*innen ein-
gebunden werden. Entscheidend ist, dass
ihre Mitwirkung im Verfahren belastbar
zugesichert wird.

Insgesamt jeweils drei Teammitglieder
mussen an den relevanten Werkstatt-
Terminen teilnehmen kénnen, wovon
das federfihrende Mitglied des Teams die
Konstante im Verfahren ist.

Mehrfachbewerbungen sind nicht zu-
|assig. Eine Mehrfachbewerbung ist
auch eine Bewerbung unterschiedlicher



Niederlassungen eines Buros. Abweichun-
gen von den formalen Anforderungen und
Mehrfachbewerbungen fuhren zum Aus-
schluss vom Auswahlverfahren.

A5 Einzureichende
Bewerbungsunterlagen

Es werden drei interdisziplinare Pla-
nungsteams ausgewahlt und gleichran-
gig mit der Bearbeitung beauftragt. Die
Auswahl erfolgt durch das vorgeschaltete
Teilnahmeverfahren. Ziel ist ein qualifizier-
tes, zugleich diverses Teilnehmerfeld, das
unterschiedliche planerische Haltungen,
Erfahrungen und Innovationsansatze in
das Verfahren einbringt.

Umgesetzt wird ein niedrigschwelliges,
aber qualitatssicherndes Bewerbungsver-
fahren mit folgenden Unterlagen:

1. Online-Bewerbung mit Eigener-
klarung zum Nichtvorliegen von
Ausschlussgrinden,

2. Nachweis der beruflichen Qualifikation
der federfihrenden Planer*innen und
Fachexperten

3. Teamdarstellung mit Benennung aller
Fachdisziplinen und Rollen,

4. Ubersicht Giber max. 5 relevante Projek-
te je Fachdisziplin (jeweils 1x A4)

5. Darstellung von max. drei Referenzen
des Kernteams (jeweils max. 2 x A3),
davon mindestens eine zu Bestands-
quartier / Transformation / sozialer
Infrastruktur / 6ffentlichem Raum
(K.O.-Kriterium)

6. Erklarung zur Teilnahme an allen
Werkstattterminen.

Berucksichtigung kleiner und junger
Buros

Die Auftraggeberin mdéchte im Rahmen
des Auswahlverfahrens auch kleinen und
jungen BUros angemessene Zugangs-
moglichkeiten er6ffnen. Dies dient der
Forderung unterschiedlicher planerischer
Haltungen, innovativer Arbeitsweisen und
einer breiten Beteiligung am kooperativen

Werkstattverfahren. Die Auftraggeberin
strebt an, bei der Auswahl der drei inter-
disziplindren Planungsteams mindestens
ein BUro zu bertcksichtigen, bei dem ein
junges Buro die Federfuhrung tbernimmt
- sofern ausreichend geeignete Bewerbun-
gen vorliegen. Die fachliche Eignung, die
Qualitat der Referenzen und die Plausibili-
tat der Teamzusammensetzung bleiben
malgeblich.

Fir kleine und junge Buros werden
angemessene Zugangsmoglichkeiten
eroffnet, so sind z.B. auch Forschungs-
projekte, Wettbewerbsbeitrage, Anerken-
nungen und Masterprojekte aus dem
Studienkontext und auch nicht-realisierte
bzw. nicht-beauftragte Referenzen még-
lich sowie Arbeiten, die in den letzten 5
Jahren federfihrend flr ein anderes Bliro
erbracht wurden (Projekt-leitung).

Ein kleines Bliro im Sinne dieses Verfah-
rens ist ein Planungsbiro mit im Durch-
schnitt héchstens 5 Vollzeitaquivalenten
(VZA) in den letzten drei abgeschlossenen
Geschaftsjahren. Bei Neugrindungen ist
der Zeitraum seit Grindung malgeblich.
In die Berechnung einzubeziehen sind
Inhaber, Geschaftsfuhrung, angestellte
Planer sowie dauerhaft und regelmaRig
eingebundene freie Mitarbeitende, soweit
sie funktional Teil der BUrostruktur sind.
Nicht einzubeziehen sind Praktikanten,
studentische Hilfskrafte sowie kurzfris-
tig projektbezogen eingebundene freie
Mitarbeitende.

Ein junges Buro im Sinne dieses Ver-
fahrens ist ein Buro, dessen Grindung,
erstmalige Eintragung in ein Berufs-, Part-
nerschafts-, Handels- oder vergleichbares
Register oder Aufnahme der selbstan-
digen Berufsaustbung zum Ablauf der
Bewerbungsfrist nicht langer als 5 Jahre
zurUckliegt. Bei Einzelpersonen ist die Auf-
nahme der selbstandigen Berufsausibung
malgeblich.

Bei Bewerbergemeinschaften gilt ein klei-
nes oder junges Buro als federfuhrend,
wenn es die Projektleitung Ubernimmt,



gegenuber der Auftraggeberin als haupt-
verantwortliche Ansprechperson benannt
ist und einen wesentlichen Anteil der kon-
zeptionellen Planungsleistung erbringt.

Die Eigenschaft als kleines bzw. junges
Buro ist durch Eigenerklarung nachzu-
weisen. Die Auftraggeberin behalt sich
vor, geeignete Nachweise, insbesondere
Register-, Kammer-, Steuerberater¥in-
nen- oder vergleichbare Bestatigungen,
nachzufordern.

A6 Kriterien zur Auswahl der teil-
nehmenden Planungsteams

Die Auswahl der drei teilnehmenden
Planungsteams erfolgt auf Grundlage
einer qualitativen Bewertung der einge-
reichten Bewerbungsunterlagen. Ziel ist
es, interdisziplinar Uberzeugend aufge-
stellte Teams zu gewinnen, die relevante
Erfahrungen mit Bestandsquartieren,
sozialer Infrastruktur, Freiraum- und
Mobilitatsthemen sowie kooperativen und
dialogorientierten Planungsprozessen
nachweisen und zugleich eine eigenstan-
dige gestalterische und konzeptionelle
Haltung erwarten lassen.

Kriterien | Gewichtung

* Relevanz der Referenzen fir Bestands-
quartiere, Nachkriegsmoderne, Grol3-
wohnsiedlungen, soziale Infrastruktur,
Quartierszentren & 6ffentliche Rdume
| 30

*  Gestalterische und konzeptionelle
Qualitat der eingereichten Referenzen
|30

* Interdisziplinare Qualitat und Plau-
sibilitdt der Teamzusammensetzung
(berufliche Qualifikation)
|25

«  Erfahrung mit kooperativen, partizipa-
tiven oder dialogorientierten Verfahren
|15

Bei Punktegleichstand bei mehreren
Bewerbern entscheidet die im Kriterium
.Relevanz der Referenzen flir Bestands-
quartiere, Nachkriegsmoderne, Grol3-
wohnsiedlungen, soziale Infrastruktur,
Quartierszentren und 6ffentliche Raume”
erzielte Punktzahl.

Bei einem auch danach ermittelten Punkte-
gleichstand entscheidet die im Kriterium
JInterdisziplinare Qualitat und Plausibilitat
der Teamzusammensetzung (berufliche
Qualifikation)" erzielte Punktzahl.

Bei einem auch danach ermittelten Punk-
tegleichstand entscheidet das Los.

A7 Termine und Verfahrensablauf

Der Verfahrenszeitraum ist gemaf3 bishe-
riger Projektplanung fir September 2026
bis November 2026 vorgesehen.

Zeitraum 2026 | Phase | Inhalt

07.07. | Bekanntmachung | Veroffent-
lichung der Aufgabenbeschreibung und
Bewerbungsunterlagen auf einschlagigen
Plattformen

21.07. | Ruckfragen bis 17.07. | Antworten
in Form von FAQ auf der Projekt-Webseite
und/ oder Bekanntmachungsplattform

07.08. | Ende Bewerbungsfrist | Einrei-
chung der Bewerbungen

ab 07.08. | Vorpriufung | Sichten der
Unterlagen und formale Vorprafung

17.08. | Auswahlgremium | Inhaltliche
Auswahl durch kleines Auswahlgremium
(Fachabteilungen der Stadt, Vertreter Real-
labor-Board, ggf. Vertreter DEMO-Rat)

24.08. | Beauftragung und Briefing |
Vertragsabschliisse mit Expertengremium
und Teams, Ausgabe Lupenraum-Dossier

17.09. | Auftakt | Vorbesprechung
Expertengremium; anschl. BegrifBung
der Teams; gemeinsame Ortsbegehung &
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Rickfragen; anschl. Offentlicher Auftakt:
Vorstellen des Verfahrens & der Arbeits-
grundlagen (Dossier); Vorstellen der
teilnehmenden Teams und Expertengre-
miums sowie deren Expertise; Klaren von
Fragen; Aufnahme von Anregungen fur die
Werkstatt-Termine

18.09. | Werkstatt-Tag 1 | Drei Tische/
Raume fur die drei Teams; Teilnehmer
rotieren und arbeiten mit allen Teams:
Analyse; Lesart des Ortes; Prasentation
und Diskussion erster Ansatze; Abwagung
mit Expertengremium

interim | Teams arbeiten individuell
weiter | rdumlich-programmatisches
Leitbild; stadtebaulich-landschaftsplaneri-
sches Strukturkonzept; Mobilitats- und
Erschlieungskonzept einschl. Barriere-
freiheit; Energie- und Warmekonzeption;
Entwicklungsphasen

29.10. | Werkstatt-Tag 2 | Prasentation
der Zwischenergebnisse durch die drei
Teams; Feedback durch Expertengremium
und gemeinsame Abwagung von Ldsungs-
optionen; anschl. drei Arbeitsrunden mit
den Teams: Ruckkopplung und Vertiefung
soziale Infrastruktur (insbesondere Kita

& Ladenzentrum) sowie Aussagen zu
Energie- und Warmekonzept; Vertiefung
stadtebaulich-freiraumplanerisches Struk-
turkonzept und Mobilitatskonzept

interim | Teams arbeiten individuell
weiter | Zusammenfuhren und Konso-
lidieren der Losungsansatze; Entwick-
lungsphasen; Empfehlungen zu nachsten
Schritten

25.11. | Werkstatt-Tag 3 & Abschluss |
Prasentation der Ergebnisse durch die
drei Teams; Feedback durch Experten-
gremium und gemeinsame Abwagung von
Losungsoptionen;

anschl. abends: Offentliche Veranstaltung

26.11. | Interner Termin mit Experten-
gremium | Finale Abwagung mit der
Kommune; Empfehlungen zum weiteren
Vorgehen

A8 Expertengremium und beratende
Mitwirkung

Das Verfahren wird durch ein interdiszipli-
nar besetztes Expertengremium begleitet.
Vorgesehen sind funf externe Fachmit-
glieder mit Expertise in Architektur/Stadte-
bau, Landschaft/Freiraum/Klima, Mobili-
tat, Energie/Warme sowie Wohnungsbau/
soziale Infrastruktur/ Revitalisierung von
GroRBwohnsiedlungen, die bei den Werk-
statt-Terminen beratende und abwagende
Funktion haben. Auf diese Weise wird die
Besetzung der Teams gespiegelt und soll
eine kooperativer, vergleichender Dialog-
prozess im Verfahren gestarkt werden.

Losungsvorschlage werden gemeinsam im
Werkstattverfahren reflektiert, Vor- und
Nachteile abgewogen und in die Gruppe
der mitwirkende Stakeholder transparent
gemacht und fachlich Ubersetzt.

Im Anschluss an die Werkstatt berat das
Expertengremium die Stadt dabei, nachste
zielfuhrende Schritte abzuleiten.

A9 Beurteilung der Beitrage

Die Auswahl als teilnehmendes interdis-
ziplindres Team und die Teilnahme an
dem Kooperativen Werkstattverfahren
sind mit keiner finalen Preisvergabe und
keinem Auftragsversprechen verbunden.
Vielmehr setzt das Verfahren auf eine
kooperative Produktion der Ergebnisse,
als Grundlage fur die weitere Planung
und Entwicklung des Quartiers. Die teil-
nehmenden Buros werden auskdmmlich
honoriert.

Das Expertengremium formuliert nach Ab-
schluss der Werkstatt eine Empfehlung an
die Stadt Coburg. Diese kann enthalten:

Empfehlung eines Beitrages zur
Weiterarbeit,

besonders tragfahige Elemente einzel-
ner Beitrage,

Hinweise zu aufgedeckten Zielkonflik-
ten und notwendiger Entscheidungen,

Empfehlungen zur Weiterbearbeitung,



Aussagen zur moglichen Zusammen-
fihrung von Ansatzen,

Anforderungen an folgende Planungs-,
Beteiligungs- und Fachgutachten.

Damit folgt das Werkstattverfahren
dem Ansatz eines dialogischen Quali-
fizierungsprozesses und dem Erarbei-
ten von gemeinsam getragenen Leit-
linien, Konzeptionen und strategischen
Herangehensweisen.

A10 Honorierung

Alle drei Teams erhalten fur die vollstan-
dige Teilnahme und Leistungserbringung
ein gleiches Bearbeitungshonorar i.H.v.
35.700 Euro brutto je Team, zuzlglich
pauschaler Reise-/Hotelkosten fur drei
Personen und drei Termine.

A11 Abschluss des Verfahrens und

Empfehlung

Das Verfahren endet fir die Teams mit
der o6ffentlichen Abschluss-diskussion
und der anschl. Ubermittlung aller
Abgabeleistungen.

In einer anschlieRenden internen Sitzung
des Expertengremiums ist dieses gebeten
Empfehlung an die Kommune zu formulie-
ren und ebenfalls zu verschriftlichen.

Alle Ergebnisse werden von der Verfah-
rensbetreuung dokumentiert und dienen
als Grundlage fur weitere Schritte, wie die
politische Befassung, mogliche Beauftra-
gungen weiterfihrender Planungsleistun-
gen und Fachgutachten, die Initiilerung von
Reallaboren sowie der Leistungsbeschrei-
bung fur ein geplantes Sanierungsgebiet
mit Quartiersmanagement und dienen
somit als Basis fur die weitere Umsetzung.

A12 Nutzungs-, Veréffentlichungs-

und Urheberrechte

Das Urheberrecht der teilnehmenden
Buros an ihren eingereichten Beitragen
(Entwurfe, Plane, Modelle, Texte) bleibt
nach den gesetzlichen Bestimmungen
unberuhrt.

11

Mit der Zahlung des vereinbarten Hono-
rars raumen die teilnehmenden Buros
der Stadt Coburg sowie den kommunalen
Unternehmen ein raumlich, zeitlich und
inhaltlich unbeschranktes, unwiderrufli-
ches sowie Ubertragbares Nutzungs- und
Verwertungsrecht an allen im Rahmen
des Verfahrens erbrachten Leistungen
und Beitrédgen ein. Dieses Nutzungsrecht
umfasst ausdrtcklich das Recht der Stadt
Coburg, die eingereichten Beitrage, Ent-
wirfe und Ideen - ganz oder in Teilen - zu
verandern, zu bearbeiten, an nachfolgen-
de Planer oder Gutachter weiterzugeben
und beliebig miteinander zu kombinieren.

Die Beitrage konnen als direkte konzep-
tionelle Grundlage fur die stadtebau-
liche Rahmenplanung und die férmliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes
(Sanierungssatzung) dienen. Das Recht
zur Nutzung fur eine optionale spatere
Bauleitplanung bzw. nachfolgende Ob-
jekt- und Freianlagenplanungen im DEMO-
Quartier wird ebenfalls eingeraumt.

Bei Verwendung der Beitrage wird jeweils
auf das Werkstattverfahren als Quelle
hingewiesen, was einen Ruckschluss auf
den Erarbeitungsprozess und die beteilig-
ten Verfasser zulasst.



Luftbild DEMO-Quartier und Lupenraum
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B1 LANDSTADT BESTAND

Das Projekt DEMO am Heimatring ist Teil
des Modellvorhabens LANDSTADT BE-
STAND des StMB Bayrisches Staatsminis-
terium fir Wohnen, Bau und Verkehr. Ziel
ist, eine nachhaltige, gemeinwohlorientier-
te und kooperative Bestands- und Stadt-
entwicklung im Sinne der neuen Leipziger
Charter 2020. Im Mittelpunkt stehen die
Weiterentwicklung vorhandener Gebaude,
Freirdume, Infrastrukturen und sozialer
Geflige sowie die integrierte Betrachtung
von Klima, Mobilitat, Nutzungsmischung,
Baukultur und Beteiligung.

B2 DEMO am Heimatring - Aus-

gangslage und Modellcharakter

Das DEMO-Quartier ist ein bedeutendes
Zeugnis des bundesgeférderten Stadte-
baus der 1960er-Jahre. Urspringlich
diente es als Demonstrativ-bauvorhaben
zur Erprobung moderner und bezahlba-
rer Wohnformen sowie dem Einsatz von
seriellem Bauen, um diese Ziele u.a. zu
erreichen.

Heute stehen diese Fragen wieder im
Mittelpunkt des gesellschaftlichen Diskur-
ses, aber die Modellfrage stellt sich neu:
Wie kann ein solches Quartier zu einem
klimaneutralen, sozialen, inklusiven und
kooperativ getragenen Bestandsquartier
weiterentwickelt werden?

Das Besondere sind die diversen Typo-
logien des Quartiers, wie serielle Einfami-
lienhaus-Typologien im Zentrum und den
Anschlussbereichen zu Nachbarquartieren
oder zum Landschaftsraum sowie die, fur

die Moderne der Nachkriegszeit typischen
Wohn-Typologien wie Zeilenbauweise und
Punkthochhauser. Die Siedlung verfiigt
hiermit Gber ein enormes Potential ver-
schiedene Wohnformen zu adressieren
und Angebote fur alle Generationen zu
er6ffnen - und das in Kernstadtnahe und
in 10 min mit dem OPNV zum Bahnhof.

Das Projekt kann mit der Diversitat sei-
ner Lésungsoptionen exemplarisch fur
viele Bestandsquartiere der Nachkriegs-
moderne stehen. Die Aufgabe besteht
nicht nur in der baulichen Erneuerung,
sondern in der Verknupfung von Ge-
baudebestand (ggf. Nachverdichtung),
Frei- und Landschaftsraum, sozialer
Infrastruktur, Energieversorgung, Mobili-
tat, Beteiligung, EigentUmerstrukturen
und dem Aufbau langfristig tragfahiger
Governance-Strukturen.

B3 Der Lupenraum

Das soziale Quartierszentrum, der sog.
Lupenraum, bildet den rdumlichen und
programmatischen Schwerpunkt des
Werkstattverfahrens.

Der Lupenraum umfasst den gemein-
schaftlich orientierten Eingangsbereich
des DEMO-Quartiers mit

+ Ladenzentrum (u.a. Sitz des Zukunfts-
raum.DEMO),

+  Schule mit Pausenhof und
Sportflachen,

+ Kita mit groBem Garten, Kirche/
Gemeindezentrum,

*  memo-jugendtreff,

+ das sog. Seniorenwohnen,

* angrenzenden Freirdumen und

* weiteren zukunftigen Transforma-
tionsflachen, wie der Tankstelle am
Kldrengrund.

Im Lupenraum soll begleitend zur Planung
beispielhaft erprobt werden, wie eine
kooperativ gestaltete Prozessarchitektur
und langfristig aufgesetzte Governance-
Struktur, spezifische Beteiligungsformate,
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Reallabore im Forschungs- und investiven
Bereich sowie die konkrete baulich-rdum-
liche Transformation ineinandergreifen
kénnen.

Aufgabe des Werkstattverfahrens ist es,

+ das Quartierszentrum baulich und
bautechnisch zu erneuern;

*  Funktionen zu ordnen und neue An-
gebote hinzuzufugen;

+ Offentliche und teil-6ffentliche Berei-
che im Innen- und AuRenbereich zu
profilieren;

+ Synergien zwischen den sozialen An-
geboten raumlich zu unterstttzen -
um nicht zuletzt,

+ ein Zentrum fur Nahversorgung,
Dienstleistungen, Freizeitangebote
und neue Formen des Arbeitens zu
formulieren, welches positive Effekte
fur das Gesamtquartier und win-
schenswerter Weise auch fur die
gesamte Stadt entfalten kann.

Der Lupenraum ist damit nicht nur ein
Planungs- und Entwicklungsbereich, um
den Teilraum und seinen Bestand bau-
lich und technologisch in die Zukunft

zu fuhren. Sondern der Lupenraum ist
gleichermalien ein strategisches Testfeld
fur das Gesamtquartier und wie schritt-
weise eine co-produktive und vertrauens-
basierte Struktur zwischen den Akteuren
etabliert werden kann, die die Basis fur
eine schrittweise (und letztlich immer-
wahrende) Transformation des gesamten
Quartiers ist.

B4 Eigentimer -und Akteursstruktur

Bei der Bearbeitung des Gesamtquar-
tiers und des Lupenraumes muss jeweils
die heterogene Akteurs- und Eigentu-
merstruktur bertcksichtigt und Teil der
Umsetzungsstrategie werden. Quartier
und Lupenraum sind keine ausschlief3lich
durch die Stadt steuerbaren Rdume, son-
dern ein komplexes Geflige aus diversen
Eigentumsverhaltnissen, Nutzungsinteres-
sen und Stakeholder-Strukturen.

Eigentimer des Wohnraum- und dem
jeweils anteiligen Freiflaichenbestandes
im Quartier sind:

die WSCO - Wohnbau Stadt Coburg
GmbH als kommunale Wohnungsbau-
gesellschaft und Tochtergesellschaft
der Stadt,

Wohnungseigentiumergemein-
schaften, in vier Punkthochhausern
und einem Zeilenbau mit derselben
Hausverwaltung,

Einfamilienhauseigentimer*innen im
Zentrum des DEMO und den Uber-
gangsbereichen zu Nachbarquartieren
und Landschaftsraum,

von-Steinsche Stiftung, als Eigentiime-
rin eines Zeilenbaus.

Eigentimer und Betreiber der Bestande
im Lupenraum sind:

Ladenzentrum, privater Eigentimer
und Betreiber: Metin Demir sowie
die Mieter von Flachen mit diversen
Dienstleistungsangeboten

Grundschule Am Heimatring/ Ganz-
tagsschule, Eigentimerin ist die Stadt
Coburg (mit weiteren Vorhalteflachen
im Bereich des Waldchens) / Ent-
scheidungstrager Gebaude: Amt fur
Schulen, Kultur und Bildung, Coburg
(Schulangelegenheiten)

Kirchengemeinde Katharina von Bora,
Eigentimerin des Gebaudes ist die
evangelische Gesamtkirchengemeinde
Coburg / vor Ort: zentrales Pfarrburo
»Coburg West” (vier Kirchengemeinden:
Katharina-von-Bora (Heimatring), St.
Markus (Tharinger Viertel), Johannes-
kirche (stidwestlicher Teil der Coburger
Kernstadt sowie angrenzende Wohn-
viertel), Ahorngemeinde (westlich an
Coburg angrenzende Gemeinde Ahorn
mit ihren verschiedenen Ortsteilen)

Kita Arche, Eigentimerin des Gebdudes
ist die evangelische Gesamtkirchenge-
meinde Coburg / Trager der Kita Arche
ist die evangelischen Kirchengemeinde
Katharina von Bora



Blick von Westen (iber das
DEMO-Quartier (Lupenraum,
markiert)

[Quelle: Rainer Brabec / Stadt Coburg]

Ladenzentrum, Zugang von der
Bushaltestelle Heimatring,

Treppen rechterhand in Richtung
Platz am Gemeindehaus mit
ehem. Brunnen; weiter zur Schule
und sog. Seniorenwohnen

Platz mit ehem. Brunnen
zwischen Gemeindehaus und
Ladenzentrum

(im Rucken die Schule und das
sog. Seniorenwohnen)



Querdurchwegung von der
West-Ost-Verbindung durch das
DEMO-Quartier, entlang des sog.
Seniorenwohnens, hin zur Kita

Zugang zur Kita, stral3enseitig

Linkerhand das Gemeindehaus
mit Zugang zum memo-jugend-
zentrum (an der Bushaltestelle
Heimatring)

Zugang uber den Schulhof zur
Schule und Turnhalle mit Sport-
platzen

(im Rucken der Weg durchs
Waldchen von der Bushaltestelle
Kdrengrund)
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memo-Jugendtreff, im Gemeinde-
zentrum / Trager des memo ist die
ejott - Evangelische Jugend im Dekanat
Coburg

Tankstelle am Kirengrund, Eigentu-
merin ist die WSCO / Betreiber aktuell:
Pinoil-Tankstelle

Eigentimerin der Flachen der Verkehrs-
infrastruktur und einer Vielzahl von Frei-
flachen und Wegen im DEMO-Quartier
sowie der Flache und Vorhalteflache der
Schule:

Stadt Coburg

Kommunale Unternehmen:

SUC - Stadtische Werke Uberlandwer-
ke Coburg GmbH: Kommunales Stadt-
werk der Stadt Coburg und zentraler
Anbieter flr Energie, Warme, Wasser,
Mobilitat und weitere Infrastruktur-
dienstleistungen.

Rolle im DEMO: Im DEMO-Quartier

ist die SUC zentrale Partnerin fir die
Transformation der Energie- und War-
meversorgung sowie flr Schnittstellen
zu Strom, Gas, Fernwarme, Ladeinfra-
struktur und OPNV/Mobilitat.

CEB - Coburger Entsorgungs- und Bau-
betrieb (A6R): Der CEB ist das Kommu-
nalunternehmen der Stadt Coburg fur
Entwasserung, Abfallwirtschaft, Stra-
Benreinigung sowie Planung, Bau und
Unterhalt von StralBen, Wegen, Platzen,
Bricken, Gewassern, Stral3enbeleuch-
tung und Winterdienst.

Rolle im DEMO: Im DEMO-Quartier

ist der CEB als zentraler kommunaler
Infrastruktur- und Betriebsakteur ver-
antwortlich, insbesondere fir Schnitt-
stellen zu Stral3en, Wegen, Platzen,
offentlichen Grun- und Freiflachen,
Entwasserung/Regenwasser, Abfall-
standorten, Beleuchtung, Pflege, Unter-
haltung und spaterer Umsetzbarkeit
der freiraum- und infrastrukturellen
MalRnahmen.

Weitere wichtige Stakeholder im Prozess:

Wohnungs-Mieter*innen: Die Mieter
stellen mit rund 62 % der Wohn- und
Hauseinheiten eine zentrale Nutzer-
gruppe des DEMO-Quartiers dar;
darunter bilden die WSCO-Mieter einen
besonders relevanten Anteil, wahrend
weitere Mieter in privat vermieteten
Bestanden leben. Ihre Perspektiven
sind fur alltagsnahe Aussagen zu Wohn-
umfeld, Freiraum, Barrierefreiheit,
Versorgung, Mobilitat, Warmeversor-
gung und sozialer Infrastruktur gezielt
einzubeziehen.

Wohnungseigentimergemeinschaften
(WEG): Die WEG sind insbesondere in
Teilen der mehrgeschossigen Wohn-
gebaude bzw. Wohnhochhauser des
DEMO-Quartiers relevante Eigentu-
merakteure; da bauliche, energetische
und freirdumliche MalBnahmen an
diesen Bestanden gemeinschaftliche
Abstimmungs- und Beschlussprozes-
se erfordern, sind sie friihzeitig und
gezielt in den Transformationsprozess
einzubeziehen. Die gemeinsame Haus-
verwaltung obliegt der ,forma - Baube-
treuungs- und Grundsticksverwaltungs
GmbH", die damit eine wichtige Schnitt-
stellen- und Multiplikatoren-Funktion
far Information, Rickkopplung und
mogliche Beschlussvorbereitungen
Ubernehmen kann. Fir das Werkstatt-
verfahren sind die WEG analog zu den
Mietern als Nutzer des Lupenraumes
und des Wohnumfeldes im Quartier
relevant.

Burgerverein Heimatring-Siebenlin-
den-Falkenegg e.V.: Der 2024 gegrin-
dete Burgerverein ist ein junger, lokal
verankerter Zusammen-schluss aus
dem DEMO am Heimatring und den
angrenzenden Bereichen Siebenlinden
und Falkenegg. Er versteht sich als
Plattform fur Austausch, gemeinschaft-
liche Aktivitaten sowie Interessenvertre-
tung gegenuber Politik und Verwaltung
sowie Mitwirkung bei Stadtentwick-
lungsfragen. Fur das DEMO-Quartier ist
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der Burgerverein damit ein wichtiger
Multiplikator, Resonanzgeber und Ko-
operationspartner, um Alltagswissen,
Nachbarschaftsanliegen und Engage-
ment aus dem Quartier in den Trans-
formationsprozess, den Zukunftsraum.
DEMO, Veranstaltungen und mogliche
Reallabore einzubinden.

Hochschule Coburg: Die Hochschule
Coburg ist bereits aktivin den DEMO-
Prozess eingebunden und wirkt Gber
Reallabor-Board und Lenkungsgruppe
(sh. Governance-Strukturen im Folgen-
den) an der fachlichen Qualifizierung
des Transformationsprozesses mit. lhre
Rolle liegt insbesondere in der Ent-
wicklung, Begleitung und Auswertung
von Reallaboren und Micro-Labs, in
fachlichen und studentischen Beitragen
sowie im Wissenstransfer fur die mo-
dellhafte Bestandsentwicklung.

Weitere Nutzer*innen und Akteure

im Lupenraum: Der Lupenraum wird
durch unterschiedliche Alltags-, Ver-
sorgungs-, Bildungs-, Kirchen-, Jugend-,
Nachbarschafts- und Veranstaltungs-
nutzungen gepragt. Nutzer des La-
denzentrums und des Zukunftsraum.
DEMO, Besucher des Gemeindezent-
rums, Teilnehmende an Gottesdiens-
ten, 6ffentlichen Veranstaltungen, pri-
vaten Feiern und Quartiersfesten sowie
Nutzer von Schule, Kita, Jugendtreff und
Freirdumen bringen unterschiedliche
Tagesrhythmen, Wegebeziehungen und
Anforderungen an Aufenthalt, Sicher-
heit, Barrierefreiheit, ErschlieBung, Frei-
raumgqualitdt und soziale Nutzbarkeit
ein. Ihre Perspektiven sind gezielt zu
bertcksichtigen, damit das Quartiers-
zentrum als alltagstauglicher, gemein-
schaftlich nutzbarer und gut erreich-
barer Mittelpunkt des DEMO-Quartiers
weiterentwickelt werden kann.

B5 Prozessarchitektur, Governance
und Teilhabe

Die Transformation des DEMO-Quartiers
und des Lupenraumes erfordert eine
verlassliche Prozessstruktur, die fachliche

Planung, politische Rickkopplung, ins-
titutionelle Zusammenarbeit und lokale
Teilhabe miteinander verbindet. Prozess-
architektur, Governance und Beteiligungs-
formate bilden daher den organisatori-
schen Rahmen, um die Entwicklung des
Lupenraums schrittweise, transparent und
gemeinsam mit den relevanten Akteuren
zu qualifizieren.

Prozessarchitektur, Governance und
Teilhabe: Der Transformationsprozess
fGr das DEMO-Quartier wird Uber einen
Phasen- und Meilensteinplan struktu-
riert, der die Entwicklung des Lupen-
raums im Rahmen von LANDSTADT
BAYERN BESTAND bis 2027 mit der
langfristigen Quartiersentwicklung bis
2040+ verbindet. Dazu werden unter-
schiedliche Arbeits- und Abstimmungs-
raume miteinander verzahnt: fachliche
Bestands- und Klarungsgesprache,
Lenkungsgruppen, DEMO-Board, Real-
labor-Board, DEMO-Rat, Beteiligungs-
formate im Zukunftsraum.DEMO, wei-
teren Vor-Ort-Formaten, der Kern des
LANDSTADT BESTAND Prozesses ist:
das kooperative Werkstattverfahren.

Governance: Die Governance-Struktur
dient dazu, die vielfaltigen fachlichen,
infrastrukturellen, eigentumsbezoge-
nen und alltagspraktischen Perspek-
tiven des Quartiers in einem verlass-
lichen Prozess zusammenzufuhren.

Die Lenkungsgruppe sichert die fach-
lich-strategische und politische Ruck-
kopplung, das DEMO-Board koordiniert
den operativen Prozess, der DEMO-Rat
(lokale Akteure) bringt Alltagswissen
und Rickmeldungen aus dem Quartier
ein, und das Reallabor-Board (Profes-
suren der HS Coburg in Kooperation
mit DEMO-Board und Fachabteilungen
der Stadt) blndelt die wissenschaftliche
und fachliche Entwicklung von Realla-
boren und Micro-Labs.

Teilhabe: Teilhabe wird nicht als einma-
lige Beteiligung, sondern als kontinu-
ierlicher Prozessbaustein verstanden.
Beteiligungsprojekte, Sprechstunden
und Veranstaltungen im Zukunftsraum.
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DEMO, aufsuchende Gesprache sowie
Reallabor-Votings zur Auswahl von
und Mitwirkung an niederschwelligen
Beteiligungsprojekten, Micro-Labs und
Reallaboren sollen Bedarfe sichtbar
machen, Ideen erproben, Wissenstrans-
fer ermoglichen und die Transforma-
tion des Lupenraums gemeinsam mit
Bewohnerschaft, lokalen Institutionen,
Hochschule, Fachakteuren und Eigen-
tumern qualifizieren.

B6 Bestehende Planungen, Beteili-
gungsergebnisse und Grundlagen

Die Bearbeitung im Werkstattverfahren
baut auf den vorhandenen Gutachten,
Konzepten, Bestandsdaten und Betei-
ligungsergebnissen auf. Dazu gehdren
insbesondere das integrierte stadtebau-
liche und klimagerechte Quartierskonzept,
vorhandene Plan- und Bestandsunterla-
gen, Ergebnisse aus Beteiligung, Zukunfts-
raum.DEMO, Reallabor-Vorbereitungen
und Stakeholder-Gesprachen.

Reallabor-Board
bundelt die wissenschaftliche & fachliche
Entwicklung von Reallaboren und Micro-Labs

Den drei ausgewahlten Teams werden die
Arbeitsgrundlagen ca. 3 Wochen vor dem
ersten Werkstatt-Termin in digitaler Form
zur Verfugung gestellt. Zentral ist das
Lupenraum-Dossier, das die bisherigen
Erkenntnisse aus vorhandenen Gutachten
und Planungen, Beteiligungsformaten,
Reallabore-Vorbereitungen und Stake-
holder-Gesprachen zusammenfuhrt. Es
bildet die gemeinsame und verbindliche
Arbeitsgrundlage flr die Werkstatt. Das
Lupenraum-Dossier wird flankiert von
einem digitalem Ablagesystem, in wel-
chem detailliertere Informationen und die
vollstandigen Originalunterlagen abgelegt
sind.

Unterlagen im Lupenraum-Dossiers:

Lageplane, Luftbilder, Kataster- und
Bestandsplane,

Abgrenzung Gesamtquartier und
Lupenraum,

Beschreiben des Bestandes im Lupen-
raum und Herausforderungen,



Thematische Plane fir das DEMO-Quar-
tier insgesamt,

Zusammenfihrung wesentlicher Ergeb-
nisse aus vorhandenen Konzepten und
Untersuchungen und systematische
Ablage,

Zusammenfuhrung der Ergebnisse aus
Beteiligung, Zukunftsraum, lokalen Ge-
sprachen und Reallabor-Initiativen,

Informationen zu Eigentums- und
Akteurs-Struktur,

Hinweise zu Mobilitat, Freiraum, Klima,
Energie/Warme, Gebaudebestand,

Dokumentation offener Zielkon-
flikte und inhaltliches Unterflttern
der SchlUsselthemen zur weiteren
Bearbeitung.
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c1 Umfang und Ziel der Aufgaben-
stellung

Anlass des Werkstattverfahrens ist die
Vorbereitung der baulichen, bautechni-
schen, freiraumlichen, infrastrukturellen,
sozialen und programmatischen Transfor-
mation des Lupenraums.

Der Lupenraum am Quartierseingang
biindelt wesentliche Zukunftsfragen des
Gesamtquartiers: soziale Infrastruktur,
Nahversorgung, qualitatvolle Freirdume,
Klimaresilienz, Mobilitat, Energie, War-
me, Beteiligungsformate und nachhaltige
Kooperationsstrukturen.

Fur das Werkstattverfahren werden

drei interdisziplinare Planungsteams
beauftragt, die parallel und im Dialog
miteinander und mit lokalen Akteuren,
Fachoffentlichkeit und Expertengremium
unterschiedliche Lésungsansatze fur die
Transformation des Lupenraumes entwi-
ckeln. Die Planungsteams sind gebeten,
integrierte Handlungs- und Entwicklungs-
szenarien zu erarbeiten, die im Dialog mit
Verwaltung, Fachakteuren, lokalen Insti-
tutionen, Bewohner*innen und Experten-
gremium lokal qualifiziert werden.

Die Beitrage sollen insbesondere Antwor-

ten auf folgende Fragen geben:

Welche raumliche, programmatische und

gestalterische Entwicklungsrichtung ist fur
das Quartierszentrum tragfahig?

Wie kdnnen Ladenzentrum, Schule,
Kita, Gemeindezentrum, Jugend-
treff, ehemaliges sog. Seniorenwoh-
nen, Tankstellenareal und Freirdu-
me funktional und raumlich besser
zusammenspielen?

Welche baulichen, energetischen,
mobilitdtsbezogenen und sozialen

Weichenstellungen sind fur die Trans-
formation und die nachsten Planungs-
schritte erforderlich?

Welche Projekte lassen sich kurz-, mit-
tel- und langfristig in einer zielflhren-
den Phasierung umsetzen?

Welche MaRnahmen eignen sich als
Quick Wins, Micro-Labs oder Reallabo-
re, um den Transformationsprozess
erlebbar, Uberprufbar und gemeinsam
lernend zu gestalten?

Welche Folgegutachten, Planungsleis-
tungen, Eigentimerklarungen oder
politischen Entscheidungen werden fur
die nachsten Schritte bendtigt?

Die Ergebnisse sollen eine robuste
Entscheidungs- und Arbeitsgrundlage
fur die Stadt Coburg und die beteiligten
Akteure bilden. Sie dienen zugleich als
modellhafter Beitrag fur die langfristige
Entwicklung des gesamten DEMO-Quar-
tiers sowie fUr vergleichbare Bestands-
quartiere der Nachkriegsmoderne.

c2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Bearbeitungsbereich glie-
dert sich in einen Fokusraum und einen
Vernetzungsraum.

Fokusraum ist das Quartierszentrum,
der sogenannte Lupenraum, mit ca. 6 ha.
Er umfasst insbesondere das Ladenzen-
trum, das ehemalige sogenannte Senio-
renwohnen, die Grundschule Heimatring
mit Turnhalle, Pausenhof sowie Spiel- und
Sportflachen, die Kindertagesstatte Arche
mit Garten, die Kirchengemeinde Katha-
rina von Bora, den Jugendtreff memo im
Gemeindezentrum, angrenzende Freirau-
me, Wege-, Mobilitats- und ErschlieBungs-
raume sowie die perspektivisch umzunut-
zende Tankstelle am Kirengrund.

Vernetzungsraum ist das gesamte DE-
MO-Quartier am Heimatring einschlief3-
lich seiner Wege-, Freiraum-, Mobilitats-,
Energie- und Sozialraumbezuge. Die
Teams sollen den Lupenraum in sei-
ner Funktion als Quartierseingang und



soziales Zentrum so bearbeiten, dass
Anschlisse an das Gesamtquartier, an
die umliegenden Grin- und Landschafts-
raume, an die Stadt sowie an vorhandene
und kunftige Infrastrukturen mitgedacht
werden.

Die Bearbeitungstiefe liegt im Lupen-
raum. Fur den Vernetzungsraum werden
strategische Aussagen erwartet, insbe-
sondere zu Freiraumstruktur, Ful3- und
Radwegebeziehungen, Barrierefreiheit,
Mobilitat, Energie-/Warmeschnittstellen,
sozialrdumlicher Einbindung und Uber-
tragbarkeit auf das Gesamtquartier. In
dem bereits vorliegenden integrierten
stadtebaulichen und klimagerechten
Quartierskonzept liegen bereits Ideen und
Empfehlungen vor, die mitgedacht und
bewertet werden sollen.

Cc3

Die Schliisselthemen

Thematische Anforderungen

Stadtebau und Bestand,

Freiraum- und Landschaftsplanung,
Klimaanpassung,

soziale Infrastruktur und
Nutzungsmischung,

Mobilitat und verkehrliche
ErschlieBung,

Energie und Warme,

Sozialraum, Beteiligung und
Prozessdesign

sollen integriert bearbeitet sowie
Herausforderungen und Zielkonflikte
systematisch in Fragen und potenzielle
Lésungsangebote Ubersetzt werden.
Die Teams entwickeln durch schritt-
weise Annaherung Lésungsansatze fur
weitere Planungsschritte.

Ziel des Werkstattverfahrens ist die itera-
tive Erarbeitung von drei vergleichbaren,
qualifizierten Entwurfen, die die gestellte
Aufgabe umfassend bearbeiten und Feed-
back integrieren. Die Ergebnisse dienen
als Voruntersuchung/ Basis fur die weitere
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Planung und nachste Schritte Richtung
Umsetzung.

Stadtebau und Bestand
Weiterentwicklung des Quartierseingangs
als identitatsstiftenden Ort; Starkung

der Orientierung; bessere raumliche
Lesbarkeit des Lupenraums und Vernet-
zung mit dem Quartier; Umgang mit den
pragenden Strukturen der 1960er-Jahre
(Baukultur) und Aufwertung der archi-
tektonischen Qualitaten; Sanierung und
Erganzung statt Abriss; angemessene
bauliche Eingriffe und ggf. Erganzungen
(Strategie des Um- und Weiterbauens).
Fokus auf Umgang mit der Kita (Fragen:
Sanierung - Neubau - Nachnutzung) und
Ladenzentrum (Fragen: Potenziale - Akti-
vierung - Neuordnung - Erganzungen).

Freiraum- und Landschaftsplanung,
Klimaanpassung

Klimaangepasste, (moglichst) barriere-
freie und einladende Quartiersplatze
und Freirdume; differenzierte Aufent-
haltsqualitaten; Schul-, Kita-, Jugend- und
Nachbarschaftsflachen als qualitatvolle
Wegeabfolgen; Fassaden und Dacher als
Teil der Landschaft; Aussagen zu Aufent-
haltsqualitat, Entsiegelung, Verschattung,
Barrierefreiheit, Regenwasser-Nutzung,
Vegetation, Spiel, Bewegung, informeller
Aneignung und Pflege.

Soziale Infrastruktur und
Nutzungsmischung

Zusammenspiel von Wohnen, Schule, Kita,
Jugendtreff, Gemeinde, Ladenzentrum
(Nahversorgung, Dienstleistungen, neue
Arbeitsformen und weiteren gemein-
schaftlichen Angeboten); Mehrfachnutzun-
gen und Space-Sharing; Ansiedlung von
weiteren Versorgungsfunktionen prufen;
niedrigschwellige Nachbarschaftsorte;
Anpassung von Infrastruktur und Wohn-
umfeld fir Kinder- und Jugendliche, Altere,
junge Familien, eine vielfaltige Bewoh-
nerschaft und soziale Nachbarschaft als
zentrale Aufgabe.



Mobilitét & verkehrliche ErschlieBung
Ful3- und Radwege in der Binnenerschlie-
Bung priorisieren; (mdglichst) barrierefreie
Erreichbarkeit und sichere Querungen;
OPNV-Anbindung und Einrichten eines
Mobilitats-Hub; Organisation der Hol- und
Bring-Verkehre als Ankunftsorte (Kita,
Schule, aber auch Veranstaltungen);
Zonierung des ruhenden Verkehrs; Sha-
ring-Angebote; sichere Wege fur Kinder,
dltere Menschen und Menschen mit
Einschrankungen.

Energie und Warme

Konzeptionelle Aussagen zu Energie- und
Warmewende (Klimaneutralitat bis 2040)
auf Basis und in Weiterentwicklung bereit-
gestellter Informationen; systematische
Darstellung und Zusammenwirken der
Strukturen; mogliche Synergien zwischen
(Anker-)Gebauden und Infrastrukturen;
Energiezentralen, Ubergabepunkte,
Technikflachen. Mit Beginn des Werkstatt-
verfahrens werden auch Informationen
daruber vorliegen, in welchem Umfang
und ab wann, ein Anschluss an das Fern-
warmenetz durch die SUC erfolgen kann.

Sozialraum, Beteiligung und
Prozessdesign

Einbindung unterschiedlicher Nutzer- und
Eigentimergruppen in die weitere Ent-
wicklung (Welche MalRnahmen, wo und
mit wem?); die Rolle des Zukunftsraum.
DEMO; Zusammenarbeit im DEMO-Rat;
Zusammenarbeit in der Lenkungsgrup-
pe; Beteiligungsformate, Micro-Labs und
Reallabore als Lern- und Umsetzungs-
instrumente; Co-Produktion in einer
schrittweisen Umsetzung, Tragermo-
delle, Nutzungsvereinbarungen oder
Betriebspartnerschaften.

c4 Bearbeitungsschwerpunkte

Die Teams sollen die Aufgabenstellung auf
drei Ebenen bearbeiten:

1. Quartiersebene (Vernetzungsraum)
Einordnung des Lupenraums in das
Gesamtquartier DEMO am Heimatring:
Verbindungen, Freiraumstruktur, Mobi-
litdtsbeziehungen, Rolle als Eingang und
gemeinschaftliches Zentrum.

2. Lupenraumebene (Fokus)
Raumlich-programmatisches Konzept
entlang der SchlUsselthemen fiur das
Quartierszentrum mit Schule, Kita, Ge-
meindezentrum, Jugendtreff, sog./ehe-
maligem Altenwohnen, Ladenzentrum,
Tankstellenareal; Landschafts- und Frei-
raumplanung (Quartiersplatze, Sport-
und Spielflachen, Grin- und Freiflachen,
barrierefreie ErschlieBung); baulich-
bautechnischen Transformation, Um-
und Weiterbauen.

3. Umsetzungsebene (Empfehlungen
zum weiteren Vorgehen)
Phasierung der Transformation des
Lupenraumes bis 2040; nachste MaR-
nahmen; Integration von Reallabor- und
Micro-Lab-Ansatzen; Kooperations- und
Betreiberfragen; Empfehlungen zu
notwendigen Folgegutachten/ Untersu-
chungen und Entscheidungsbedarfen.

C5 Leistungen der Planungsteams

Von den Teams werden belastbare, an-
schaulich dargestellte und vergleichbare
konzeptionelle Losungsansatze erwartet,
die rdumliche, programmatische, techni-
sche und prozessuale Fragen miteinander
verbinden. Fokus der Bearbeitung liegt
auf dem Quartierszentrum (Lupenraum)
als Eingangsbereich des DEMO-Quartiers
am Heimatring. Die Vernetzung des Quar-
tierszentrums in das Gesamtquartier
und die Anbindung an die Stadt sollen mit-
berucksichtigt werden (Vernetzungsraum).
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Zu erbringende Leistungen fur das
Quartierszentrum (sog. Lupenraum) sind
insbesondere:

Energie- und Warmestrategie: Auswer-
tung der energetischen Ausgangslage

raumlich-programmatisches Leitbild
fur das Quartierszentrum (Lupen-
raum) als Eingangsbereich in das
DEMO-Quartier;

Aussagen zur Weiterentwicklung des
sozialen Quartierszentrums mit Schu-
le, Kita, Jugendtreff, Kirchengemeinde,
ehemaligem sog. Seniorenwohnen,
Ladenzentrum und Tankstellenareal

insbesondere Aussagen zum bau-
lichen Umgang mit der Kita Arche:
Sanierung - Neubau - Nachnutzung
sowie zur baulichen und programma-
tischen Weiterentwicklung des Laden-
zentrums und dem ehemaligen sog.
Seniorenwohnen);

stadtebaulich-landschaftsplanerisches
Strukturkonzept fir das Quartiers-
zentrum (Lupenraum) und den Vernet-
zungsraum (DEMO-Quartier);

Vorschlage fur 6ffentliche, halbéffent-
liche und gemeinschaftliche Innen-
und AuRBen-Rédume;

Vorschlage fur klimaresiliente Frei-
raume: Entsiegelung, Verschattung,
Regenwassermanagement und Auf-
enthaltsqualitaten (insbesondere die
Freiraume der Schule; die Platzfolge
durch das Quartierszentrum sowie
entlang der fulBlaufigen Wegeflihrung
in Verknupfung zum Gesamtquartier)
- Umgang mit Oberflachen, Fassaden
und Dachern;

Mobilitdts- und ErschlieBungsstrategie
auf konzeptioneller Ebene; einschliel3-
lich der Starkung der Barrierefreiheit
sowie der Ful3- und Radwege, Umgang
mit dem ruhenden Verkehr sowie der
verkehrlichen Anbindung und Erschlie-
Bung des Quartierzentrums;

der Gebaude im Lupenraum auf Grund-
lage des integrierten stadtebaulichen
und klimagerechten Quartierskonzep-
tes; Aussagen zur Rolle der Gebaude
far die schrittweise Transformation

der Energie- und Warmeversorgung;
Gebaudebestand und Lupenraum als
zusammenhangender energetischer
und réumlicher Entscheidungsraum

soziale und partizipative Prozessbau-
steine, co-produktive und privat-6f-
fentliche Teil-Projekte/ differenzierte
Losungsvorschlage entlang der Eigentu-
merstrukturen, als jeweiligem Teil des
Gesamtkonzeptes;

Umsetzungslogik in Etappen, mit
Quick-Wins, Reallaboren und langfristi-
gen Entwicklungspfaden;

Ausrichten aller vorgeschlagenen
Malnahmen auf die zuklnftig weiter
an gesellschaftlicher Relevanz zuneh-
menden Themen, wie Lebenszyklus-
betrachtung, CO2-Bilanzierung und
Kreislauffahigkeit;

Hinweise zur Ubertragbarkeit auf das
gesamte DEMO-Quartier sowie ver-
gleichbare Quartiere an anderer Stelle.

Abgabeleistungen sowohl fir die
Zwischenprasentation als auch fir die
finale Abgabe sind (in digitaler Form):

Prasentationsplan ,,DEMO-Gesamt-
quartier”/ Lage und Einbindung des
Quartierszentrums im Vernetzungs-
raum:

Strategischer Ubersichtsplan als
Grundlage fur einen Rahmenplan

(M 1:1000) mit Darstellung der stadt-
raumlich-landschaftsplanerischen
Gesamtkonzeption (gesamtes DEMO-
Quartier); Einbindung des Quartiers-
zentrums in das Umfeld: Themen der
resilienten Freiraumplanung, Starkung
Ful3- und Radwege sowie Barrierefrei-
heit, Zonierung des ruhenden Verkehrs,
Aufenthaltsqualitaten und qualitatvolle
Durchwegung etc.



Prasentationplan , Quartierszentrum,
sog. Lupenraum®”/ rdumlich-program-
matische sowie stadtebaulich-land-
schaftsplanerische Konzeption mit
Fokus auf den Lupenraum:

Masterplan zur Transformation des
Quartierszentrums (M 1:500) mit
Funktionen und Nutzungen, Hinweise
zur baulichen Transformation der Ge-
baude, ErschlieBungen und Zufahrten,
Zonierung des ruhenden Verkehrs,
moglichst barrierefreie Binnenwege,
Platzfolge mit hoher Aufenthaltsquali-
tat und Vernetzung, Fassadenansichten
und Dachaufsichten als Teil des frei-
raumplanerischen Konzeptes (ggf. inkl.
sichtbarer technischer Infrastruktur,
z.B. Energie- und Warmeerzeugung),
Darstellung von Interims- und/oder
Neubauten (z.B. Kita) oder Erganzungen
oder Aufstockungen (Ladenzentrum),
Darstellung von Nachnutzungen bei
Nutzungsverschiebungen (z.B. Kita / Be-
standserhalt vorrangig)

Prasentationplan Prozess- und Pha-
senplan/ Beschreiben der vorgeschla-
genen MaBnahmen; Umsetzungslogik
der baulichen und weiterer Projekte
entlang der Eigentimerstruktur und
deren Prozessplanung zur gemeinsa-
men Orientierung; Beschreiben der
Vernetzungsprojekte zum gesamten
DEMO-Quartier (Freiraumplanung, Mo-
bilitat, ggf. Energie- und Warmethemen)

Die drei Prasentationsplane sind jeweils
in 100 cm x 140 cm (hoch) anzulegen. Sie
enthalten zudem erganzende thematische
Diagramme/ Graphiken/ Kennwerte sowie
erlauternde Schnitte (z.B. M 1:200 oder
geeignetem Mal3stab) sowie mindestens
zwei raumliche Darstellungen zur Kommu-
nikation der Vorschlage (z.B. Perspektiven,
ca. im Format A3).

Daruber hinaus sind folgende Dateien
gefordert:

max. 2x A4 Erlduterungstext (sowohl
als Einzeldatei als auch auf dem Pro-
zess- und Phasenplan)

ein einfaches Arbeitsmodell des
Lupenraumes oder ein alternatives
raumliches Darstellungsformat.

Abgabe aller digitalen Daten und
Dateien



D1 Bewerbungsfrist

Die Bewerbungsfrist endet am 07.08.2026,
um 08:00 Uhr.

D2 Ruckfragen zur Ausschreibung

Ruckfragen zur Auslobung kénnen schrift-
lich auf der Vergabeplattform gestellt
werden.

Bei Ruckfragen ist auf die entsprechende
Teilziffer der Projektbeschreibung Bezug
zu nehmen. Die Beantwortung erfolgt zeit-
nah zum Eingang der Ruckfragen. Die Ant-
worten werden allen Teilnehmenden per
E-Mail zugesandt und werden Bestandteil
des Lupenraum-Dossiers zur weiteren
Bearbeitung.

Ruckfragenfrist ist der 21.07.2026, um
8:00 Uhr.

D3 Termin der Beauftragung

Termin der Beauftragung ist voraussicht-
lich KW 35.

D4 Datenschutz

Kontaktdaten der Datenschutzbeauftrag-
ten der Stadt Coburg:

Stadt Coburg - Rechtsamt

Frau Stefanie Grundmann
Rechtsdirektorin

Markt 1

96450 Coburg

Tel.: 09561/89-1302

Fax: 09561/89-61302

Mail: Stefanie.Grundmann@coburg.de
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D5 Anlagen
Anlage 1, Lageplan des Lupen- und
Vernetzungsraumes

Anlage 2, Flurkarte des Lupen-und
Vernetzungsraumes

Anlage 3, Eigenerklarung
Anlage 4, Vorlage Referenzblatt A4

Anlage 5, Information tber die Ver-
arbeitung personenbezogener Daten
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